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1. Sissejuhatus
1.1. Sisukokkuvote

Maa hindamise seaduse (MHS), maamaksuseaduse (MaaMS) ja teiste seaduste muutmine on
ajendatud eesmargist korraldada jargmine maa korraline hindamine, et ajakohastada andmed
maa védrtuse kohta ja taastada diglane maa maksustamine. Viimati toimus maa korraline
hindamine Eestis 2001. aastal. Sellest moddunud ligikaudu 20 aasta jooksul on maa vairtus
kasvanud keskmiselt seitse korda, kuid eri asukohtades on hinnamuutused olnud erinevad,
mistottu vihem kallinenud maade omanikud maksavad suhteliselt enam maamaksu kui rohkem
kallinenud maade omanikud. Maa maksustamishind on aluseks maamaksu ja tehnovorkude
talumistasude maéadramisel ja erinevates kasutuslepingutes kasutustasu méadramisel ning
maamaks on kohalike omavalitsuste (KOV-ide) jaoks oluliseks tuluallikaks. Seetdttu on
oluline, et maamaksu arvestamise aluseks olevad maa maksustamishinnad kajastaksid paremini
maa tegelikku viértust.

Eelndukohase seadusega uuendatakse MHS-is maa korralise hindamise korda. Jargmise maa
korralise hindamise korraldab Maa-amet 2022. aastal ja edaspidi hakatakse hindama igal
neljandal aastal. Seda tehakse peamiselt registri pohjal ning selle tulemusena méératakse igale
katastriliksusele viddrtus ehk maa maksustamishind. Selleks sétestatakse eelndukohase
seadusega korralise hindamise pdhialused. Muudetakse ka maa hindajat késitlevaid satteid ning
maa hindaja litsentsi vdljaandmisest loobutakse tdielikult.

Maamaksule ja kasutustasudele avalduva moju leevendamiseks muudetakse MaaMS-i ja muid
kasutustasudega seotud seadusi, et hoida &dra jarsk maamaksutdus ja tagada maksumaksjale
sujuv iileminek uuele hinnatasemele.

MaaMS-i muudatustega vidhendatakse lubatud maksimaalseid maamaksuméérasid ja
kehtestatakse maamaksusumma aastasele kasvule 10% piirmddr. Kodualuse maa
maksuvabastust laiendatakse tdies ulatuses maadele, mille iiks sihtotstarvetest on elamumaa.
Satestatakse, et maamaksumairade muutused peavad olema kehtestatud vihemalt kuus kuud
enne maksustamisaasta algust. MaaMS-is tehakse ka moned tdpsustavad muudatused seoses
maakatastris registreerimata maadega, maamaksuvabastusega maadega, millel on
majandustegevus keelatud, ning avalikult kasutatava tee aluse maa maksuvabastusega.
MaaMS-i muudatused on kavandatud joustuma 1. jaanuaril 2024. aastal.

Eelndukohase seadusega iihtlustatakse maa maksustamishinnaga seotud kasutustasu méadrasid
nii, et aastatasu oleks koikides digusaktides 3% maa maksustamishinnast (kehtivas diguses on
tasuméidrad vahemikus 2—7%). Selleks muudetakse asjadigusseaduse rakendamise seaduses
(AOSRS) sitestatud tehnovdrgu ja -rajatise talumistasu méira, elektrituruseaduses (ELTS)
sdtestatud hoonestustasu  avaliku  veekogu tuuleelektrijaamaga koormamise eest,
maapoueseaduses (MaaPS) sétestatud maavara kaevandamiseks kasutada antud riigile kuuluva
kinnisasja kasutamise tasu aastaméiira ja veeseaduses (VeeS) sitestatud tasu avaliku veekogu
kaldaga piisivalt tihendatud voi lihendamata kaldajoont mittemuutva ehitisega koormamise
eest. Samuti on kavandatud muuta Vabariigi Valitsuse 05.06.2014 miiruse nr 74 ,,Maareformi
kdigus riigimaale hoonestusdiguse seadmise ja selle kdigus maa erastamise kord §-s 11
sdtestatud hoonestusdiguse aastatasu méaarasid.



1.2. Eelnou ettevalmistaja

Eelndu ja seletuskirja koostamist koordineerisid Rahandusministeeriumi kohalike
omavalitsuste finantsjuhtimise osakonna juhtaja Sulev Liivik (tel 611 3417,
sulev.liivik@fin.ee), Keskkonnaministeeriumi riigivara osakonna ndunik Glen Roosaar (tel
626 2941, glen.roosaar@envir.ee) ja Maa-ameti juhtkonna ndunik Veronika Ilsjan (tel
5683 3535, veronika.ilsjan@maaamet.ee).

Eelndu §-d 1 ja 2 ja seletuskirja punktid 3.1 ja 3.2 koostasid Maa-ameti endine kinnisvara
hindamise osakonna juhataja Andres Juss (kuni 31.12.2020), sama osakonna ndunik Ulleke
Eerik (tel 5697 0919, ylleke.eerik@maaamet.ee), juhtkonna ndunik Veronika Ilsjan
(tel 5683 3535, veronika.ilsjan@maaamet.ee), katastri arendusosakonna juhataja Priit Kuus
(tel 675 0843, priit.kuus@maaamet.ee), Oigusosakonna juhataja Mari-Liis Mikli (tel
5681 8794, mari-liis.mikli@maaamet.ee), sama osakonna endine jurist Kaia Saar (kuni
31.01.2021) ja jurist Marili Lehtmets (tel 5682 2019, marili.lehtmets@maaamet.ee). Eelndu
koostamist noustas Kinnisvaraekspert ouU konsultant Aivar Tomson
(aivar.tomson@kinnisvaraekspert.ee), kes on osalenud varasemate maa hindamise seaduste
koostamisel.

Eelndu § 3 ja seletuskirja punkti 3.3 koostasid Rahandusministeeriumi maksupoliitika osakonna
peaspetsialist Helena Lehtis (tel 611 3149, helena.lehtis@fin.ee), maksupoliitika
osakonnajuhataja Lemmi Oro (tel 611 3344, lemmi.oro@fin.ee), kohalike omavalitsuste
finantsjuhtimise osakonnajuhataja Sulev Liivik (tel 611 3417, sulev.liivik@fin.ee) ja sama
osakonna peaspetsialist Mari Kalma (tel 611 3608, mari.kalma@fin.ee) ning Maksu- ja
Tolliameti maksude osakonna arendusspetsialist Henri Lindeberg (tel 676 2756,
henri.lindeberg@emta.ee) ja juriidilise osakonna digusloome valdkonnajuht Tanel Ruusmaa
(tel 676 1468, tanel.ruusmaa@emta.ce). Eelndu ja seletuskirja juriidilist kvaliteeti kontrollis
Rahandusministeeriumi digusosakonna jurist Virge Aasa (tel 611 3549, virge.aasa@fin.ee)
ning keeletoimetaja oli Rahandusministeeriumi digusosakonna keeletoimetaja Sirje Lilover (tel
611 3638, sirje.lilover@fin.ee).

Eelndu §-d 4 kuni 11 ja seletuskirja punktid 3.4 kuni 3.10 koostasid Keskkonnaministeeriumi
riigivara osakonna ndunik Glen Roosaar (tel 626 2941, glen.roosaar@envir.ee), Maa-ameti
juhtkonna ndunik Veronika Ilsjan (tel 5683 3535, veronika.ilsjan@maaamet.ee) ja peadirektori
asetditja Triinu Rennu (tel 665 0755, triinu.rennu@maaamet.ee).

Eelndu digusekspertiisi tegid Keskkonnaministeeriumi digusosakonna endine ndunik Merike
Laidvee (kuni 12.03.2021) ja oigusosakonna ndunik Elina Lehestik (626 2904,
elina.lehestik@envir.ee).  Eelndu  ja  seletuskirja  on  keeleliselt  toimetanud
Keskkonnaministeeriumi  digusosakonna peaspetsialist Aili Sandre (tel 514 6333,
aili.sandre@envir.ee).

1.3. Mirkused

Eelndu on seotud Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammiga (VVTP), mille 7.13 néeb ette
seismise tugeva kohaliku omavalitsuse eest. Seejuures ndeb VVTP punkt 7.13 ette, et
riigihalduse minister koost66s keskkonnaministri ja rahandusministriga esitab 2021. aasta mais
Vabariigi Valitsusele maade hindamise ja sellega seotud seaduste muutmise seaduse eelndu.

Eelndu oli kajastatud ka eelmises VVTP-s, milles aastateks 2019—-2023 oli seatud kohaliku elu
ja regionaalpoliitika valdkonnas eesmargiks suurendada omavalitsuste eelarvelist iseseisvust,
suurendades nende otsustusvabadust riiklike sihtotstarbeliste vahendite kasutamisel. Eelmise
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VVTP punkt 5.8 ja 12.31 négid ette esitada Vabariigi Valitsusele ettepanekud maa korraliseks
hindamiseks ja sellest tulenevate maamaksuseaduse muudatusteks. Seetdttu esitas riigihalduse
minister Vabariigi Valitsuse 06.03.2020 kabinetiistungile memorandumi maa korralise
hindamise korraldamise ja sellest tingitud maamaksu ja maa kasutuslepingute muudatuste
kohta. Vabariigi Valitsuse 16.04.2020 kabinetiistungil arutatu kohaselt tehakse jairgmine maade
korraline hindamine 2022. aastal.

Eelndu ei ole seotud Euroopa Liidu diguse rakendamisega.

Eelndu on seotud maareformi seaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelnduga’, millesse
on lisatud varem kdesoleva eelnduga kavandatud eluruumide erastamise seaduse, maareformi
seaduse ja riigivaraseaduse muudatused. Muudatuste eesmirgiks oli sidtestada, et maareformi
1abi viies ldhtutaks ka edaspidi 2001. aasta maa maksustamishinnast, et tagada isikute vordne
kohtlemine. Samuti ndgid muudatused ette taastada maareformi seaduse alusel seatud
hoonestusdiguse igakordsel omaniku Gigus omandada hoonestusdigusega koormatud maa
juhul, kui maa ei ole vajalik riigile ega kohalikule omavalitsusele tema iilesannete tditmiseks
ega muul avalikul eesmirgil. Muudatused liideti maareformi seaduse ja teiste seaduste
muutmise seaduse eelnduga, kuna need on selle reguleerimisalaga tugevamini seotud,
maareformi seadust ei ole otstarbekas muuta kahe samaaegse eelnduga ning viidatud eelndu
joustub tdendoliselt kdesolevast eelndust varem.

Eelndu on lisaks seotud hetkel menetluses oleva ehitusseadustiku (EhS) ja sellega seonduvalt
teiste seaduste muutmise seaduse eelnduga®, millega kavandatakse hoonestusloa tasu
reguleerivad sitted tosta ELTS-ist EhS-i. Kui nimetatud muudatused joustuvad enne kdesoleva
eelnduga kavandatud muudatusi, tehakse eelndus kavandatud ELTS-i muudatus ka EhS-is.

2016. aastal valmistasid Keskkonnaministeerium ja Maa-amet ette maa hindamise seaduse ja
maakatastriseaduse muutmise seaduse VTK. See ldbis kooskdlastusringi, kuid
Justiitsministeerium jittis VTK kohta vastuse andmata, kuna puudus selgus, kuidas maade
hindamine hakkab mdjutama maamaksu. Seetdttu on sellesse eelndusse koondatud nii
maamaksuseaduse kui ka teiste selliste seaduste muutmine, mida maa hindamine mojutab.
Kodnesoleva seaduseelndu véljatdotamisel ei koostatud uut VTK-d, kuna valitsuskabineti
16.04.2020. aasta otsuse kohaselt pidi riigihalduse minister koost6ds rahandusministri,
keskkonnaministri, maaeluministri, siseministri ja justiitsministriga esitama hiljemalt
30.11.2020. aasta Vabariigi Valitsuse istungile maa hindamise seaduse, maamaksu seaduse,
riigivaraseaduse,  maareformi  seaduse, asjadigusseaduse rakendamise  seaduse,
maapdueseaduse ja teiste seaduste muutmise eelndu VTK-d koostamata.

Eelndukohase seadusega muudetakse iiksnes kehtivaid seadusi, iihtki uut seadust ei ole kavas
kehtestada. Enim muudatusi tehakse MHS-is, kuid need ei ole nii ulatuslikud, et tingiksid
seaduse uue tervikteksti koostamise. Seaduse muutmise asemel uue seaduse kehtestamine tooks
véltimatult kaasa selle, et tuleks samal kujul uuesti kehtestada suur osa kehtivast seadusest ning
lisaks ka mitmeid teisi digusakte, nditeks Vabariigi Valituse 22.05.2001 méérus nr 179 ,,Maa
maksustamishinna arvutamise kord®, 22.08.2001 mééirus nr 276 ,,C)igusvastaselt vOOrandatud
maa maksustamishinnad® ja 31.03.1998 mairus nr 73 ,Erastataval maal asuva metsa
maksumuse méadramise korra kinnitamine®. Samuti tuleks vaid viidete muutmise tGttu muuta
mitmeid digusakte, nditeks Vabariigi Valitsuse 05.02.1993 méirust nr 36 ,,Oigusvastaselt
voorandatud vara tagastamise kord*, 13.07.1993 miérust nr 216 ,,Oigusvastaselt vOorandatud
vara eest kompensatsiooni maddramise kord* ja rahandusministri 29.01.2001 maiéirust nr 19

I Eelndude infosiisteemis on eelndu toimiku number 21-0243.
2 Eelndude infosiisteemis on eelndu toimiku number 20-1068.
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,,Oigusvastaselt vOorandatud vara maksumuse maaramise metoodika®. Lisaks tuleks sellisel
juhul muuta ka viiteid MHS-1 alusel antud rakendusaktidele teistes digusaktides, nditeks viitab
Vabariigi Valitsuse 13.07.1993 miirus nr 216 ,,Oigusvastaselt vddrandatud vara eest
kompensatsiooni midramise kord“ MHS-1 § 9 16ike 8 alusel kehtestatud Vabariigi Valitsuse
22.08.2001. a méadrusele nr 276 ,,Oigusvastaselt vOoOrandatud maa maksustamishinnad®. Eelnou
sisust tulenevat vajadust eelnimetatud digusaktide muutmiseks ei ole. Seega on kehtiva seaduse
muutmine uue seaduse kehtestamise asemel selgelt otstarbekam ka Oigusloome mahu
vahendamise aspektist.

Eelndukohase seadusega muudetakse maa hindamise seaduse redaktsiooni RT I, 29.06.2018;
maakatastriseaduse redaktsiooni RT I, 6.05.2020; maamaksuseaduse redaktsiooni RT I,
22.02.2019; asjadigusseaduse rakendamise seaduse redaktsiooni RT 1, 29.06.2018;
elektrituruseaduse redaktsiooni RT I, 30.06.2020; maapdueseaduse redaktsiooni RT I,
10.07.2020; riigildivuseaduse redaktsiooni RT I, 30.10.2020; tulumaksuseaduse redaktsiooni
RT 1, 28.12.2020, 14 ja veeseaduse redaktsiooni RT I, 10.07.2020.

Eelndu vastuvotmiseks Riigikogus on vajalik poolthédélte enamus.
2. Seaduse eesmirk
2.1. Maa hindamise korra ajakohastamine

Eelndukohase seaduse peamine eesmirk on uuendada maa korralise hindamise senist korda
ning teha selle alusel jargmine korraline hindamine 2022. aastal. Kehtiva MHS-1 korralist
hindamist kisitlev normistik ei vasta enam tdnapievastele ootustele ning on sisult vananenud,
mis on tinginud vajaduse seda enne jirgmist korralist hindamist uuendada. Seejuures on tiks
olulistest eesmirkidest anda avalikkusele informatsiooni maade turuviirtusest ja selgemalt
vilja tuua, et hindamise tulemuste kasutamise voimalused on laiemad, kui seda késitleb kehtiv
seadus.

Korralisel hindamisel ei viidata enam maksustamisele kui ainsale eesmérgile ja rohutatakse, et
tegemist on turupohise hindamisega, mille tulemusena miératakse igale katastriliksusele
vadrtus ehk maa maksustamishind. Peamine pohimotteline muudatus on see, et maa korralisel
hindamisel ei leita enam tsoonide hindu, mille alusel arvutavad KOV-id iga konkreetse maatiiki
vadrtuse, vaid hindamise tulemusena leitakse kohe igale katastriliksusele maa
maksustamishind. Korralist hindamist teeb edaspidi Maa-amet, kuhu on kogunenud peamine
sellealane kompetents ja andmed. Kehtiva korra kohaselt on suur roll ka kohalikel
omavalitsustel ning litsentseeritud maa hindajatel, kuid kavandatud muudatustega jaab
korralisel hindamisel peamist rolli kandma Maa-amet, kes kaasab vajaduse korral hindamisse
ka teisi erialaspetsialiste. Muudatus on osutunud vdimalikuks seoses infotehnoloogia arenguga
viimase ligi 20 aasta jooksul, mistottu on voimalik maad hinnata registrite pohjal maakatastris
olevate andmete alusel. Kuna 2001. aastal olid vdoimalused teabe avalikustamiseks oluliselt
piiratud, muudetakse ka seda, kuidas tulemustega tutvuda saab — edaspidi on avalikustamisel
peamine rohk Maa-ameti veebilehel, kuid siilib ka voimalus tutvuda tulemustega paberkandjal
Maa-ametis kohapeal. Sellega viheneb KOV-ide roll korralisel hindamisel oluliselt, kuivord
varem toimus hindamistulemuste viljapanek just KOV-ide kaudu. Nii enne tulemuste
joustumist kui ka pédrast seda on alati vOimalik tulemuste kohta arvamust avaldada.
Hindamistulemuste vaidlustamisel loobutakse kautsjoni tasumise ndudest.

Korraline hindamine toimub edaspidi igal neljandal aastal ehk méératakse kindlaks korralise
hindamise ajaline intervall. Kehtiv MHS ei sétesta konkreetset korralise hindamise aega,
mistottu ei ole maa maksustamishinnad ajakohased, st maksustamise ja kasutustasude aluseks
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olevad véirtused on valed. Olukorras, kus maa korraline hindamine toimub perioodiliselt ning
maa véirtused on turuhindadega samal tasemel, on maa korralise hindamise tulemusi voimalik
rakendada oluliselt laiemalt, sealhulgas riigi jaoks oluliste menetluste korral, néiteks
pdllumajandusmaade kasutusvalduse ja rendilepingute sdlmimise alusena®. Ajakohaste maa
korralise hindamise tulemuste korral saab ka iga maaomanik iilevaate oma maa hetkevéartusest
ning voimaluse kasutada vaartuseid orientiirina miiligi- vOi ostuhinna médramisel tsiviilkdibes
vOi riigiga seotud menetlustes alusena kasutustasude leidmisel, viirtustel pohinevate
kokkulepete solmimisel, tehnovdrkude diglase talumistasu arvutamisel. Nelja-aastane intervall
on leitud, tuginedes vilisriikide kogemusele — sagedasem korraldamine ei ole pdhjendatud,
kuna uusi tehinguid ei lisandu palju ning iiksikute tehingute mdju hindamistulemusele voib olla
liiga suur. Kindlaksméiratud periood vdoimaldab oluliselt paremini planeerida jargmisi korralisi
hindamisi ja selleks vajalikke vahendeid, sealhulgas t66joukulu ja kaasatavate ekspertide kulu.

Peamistest muudatustest maa korralises hindamises annab ulevaate tabel 1.

Tabel 1. Muudatused maa korralises hindamises

Kehtiv kord (viheefektiivne, Uus kord
iihekordne) (efektiivne, jarjepidev)

Eesmark * maksustamise eesmérgil * erinevad eesmérgid
* turupohine hindamine
Perioodilisus * perioodiliselt 1dbiviidav, aluseks * iga nelja aasta jérel (regulaarsus
VV otsus valdkonna eest vastutava voimaldab tegevusi planeerida)
ministri ettepanekul * jargmine korraline hindamine tuleb
* aluseks olulised muudatused maa 2022.
turuvaartuses
Tulemus * maa vaértus tsoonide ja * igale katastritiksusele maa
sihtotstarvete voi kolvikute kaupa maksustamishind
* maakatastris oleva maa véartuse
alusel
Hindaja * tegevuslitsentsiga hindajad * Maa-amet
* Maa-amet (tsoonide kohta) * kaasates vajaduse korral eksperte,
* valla- vGi linnavalitsus (maatiiki sh kutselisi hindajad
kohta)
Metoodika * alused seaduses ¢ alused seaduses
* metoodika ja hindamise kord VV * metoodika valdkonna eest
mairuses vastutava ministri mééruses
* ekspertide kvalitatiivsed * geoinfosiisteemidel tuginevad
hinnangud (ressursimahukas, statistilise andmeanaliiiisi mudelid
ebatdpne)
Avalik * avalik véljapanek vihemalt 20 * avalikustamine maakatastris
véljapanek ja pieva hiljemalt 31. oktoobril
vaidlustamine * 10 paeva parandusettepanekuteks * vaidlustamine ilma kautsjonita

ja pretensioonideks ning ilma
kautsjonita vaidlustamiseks

* hiljem saab vaidlustada kautsjoni
alusel

haldusmenetluse korras
» tdhtajata vigade parandamine
katastriliksuse andmetes (vead
parandatakse algallikas)

3 Niiteks hindab ainuiiksi Maa-amet aastas kasutustasu ligikaudu 700 kasutusvalduse ja rendilepingule ning 200
asjadigusega koormamise lepingule ning méédrab alghinna ligikaudu 800 enampakkumisele minevale
katastriiiksusele.
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Joustumine * tulemused kehtestab valdkonna * tulemusi ei kehtestata, need

eest vastutav minister hiljemalt voetakse kasutusele hindamise aasta
hindamise aasta 30. novembriks 31. detsembril

* tulemused joustuvad hindamisele * katastriandmete muutumisel maa
jargneva aasta 1. jaanuaril maksustamishind muutub

* 2022. aasta korralise hindamise
tulemused joustuvad 2024. aasta 1.
jaanuaril

Lisaks laiendatakse hindajate voimalusi saada hindamiseks véljavotteid maakatastri tehingute
andmebaasist. Selleks muudetakse maakatastriseadust (MaaKatS). Kehtiva seaduse jirgi voib
tehingute andmebaasi andmetega tutvuda ja saada nendest véljavotteid ainult maa hindaja (ehk
litsentseeritud hindaja) hindamiseks ja samuti riikliku statistika tegija ning avalik-0iguslikust
juriidilisest isikust teadus- ja arendusasutus seadusega pandud avalik-0igusliku iilesande
taitmiseks (MaaKatS-i § 6 10ige 2). MaaKatS-i tdiendatakse alusega, mis vdimaldab saada
tehingute andmebaasist andmeid Oigustatud huvi korral. Lisaks laiendatakse juurdepidésu
koigile kutselistele hindajatele, kes vajavad andmeid vara védértuse hinnangute andmiseks ja kes
koostavad hindamisaruandeid. Sellised spetsialistid on 6. (kinnisvara hindaja) ja 7. (vara
hindaja) kutsetaseme hindajad. Vo&imalust tutvuda tehingute andmebaasi andmetega
laiendatakse ka tegevusloa kohustusega ja Finantsinspektsiooni jdrelevalvele allutatud
krediidiasutustele tagatisvara hindamisega seotud nduete tditmiseks.

2.2. Maamaksuga seonduvad muudatused

Koige olulisem kavandatav MaaMS-1 muudatus on maksumaksjaid maamaksu jérsu tousu eest
kaitsva mehhanismi loomine. Eelndu néeb ette, et maaomaniku maksukoormus ei tohi kasvada
enam kui 10% vorreldes eelmise aastaga.

Teine oluline muudatus on maksimaalsete maamaksuméiirade muutmine. Kuna maa
maksustamishinnad tdusevad hindamise jérel taas turutasemele, ei ole pohjendatud nii korgete
maamaksumaédrade rakendamine. Seetdttu maksumiérasid langetatakse. Kuna plaanitav uus
maade korraline hindamine hinnatsoone alles ei jita ning igale katastriiiksusele arvutatakse
individuaalne védrtus, ei ole edaspidi vaja rakendada diferentseeritud maksuméérasid tsoonide
16ikes. KOV-id ongi aja jooksul valdavalt tsoonide 16ikes maamaksumédirade kehtestamisest
loobunud, 2020. aasta seisuga kasutab tsoonide kaupa maksumairade diferentseerimist vaid 17
KOV-i*.

Kolmas eesmérk on rakendada kodualuse maamaksu vabastust ka liitsihtotstarbega maadel
elavatele koduomanikele. 2013. aastal joustusid MaaMS-i muudatused, millega vabastati
koduomanikud maamaksu tasumisest kodualuse elamumaa sihtotstarbega maa eest. Kehtiva
seaduse sitted kohtlevad aga koduomanikke, kelle elamu asub liitsihtotstarbega maal (nditeks
elamu- ja drimaa liitsihtotstarve), ebasoodsamalt vorreldes koduomanikega, kelle eluruum asub
taielikult elamumaal. Liitsihtotstarbega maal asuvate korterite omanikud on maamaksust
vabastatud liksnes elamumaa sihtotstarbega osa eest, kuid néiteks drimaa sihtotstarbega osa eest
tuleb neil jitkuvalt maamaksu tasuda. Erinev kohtlemine puudutab eelkdige sellises
kortermajas kodu omavaid elanikke, kus asuvad lisaks eluruumidele ka dripinnad (nditeks
korrusmaja esimesel korrusel asuvad dripinnad ning tilemistel korrustel eluruumid). Eelndus
esitatud muudatuse kohaselt vabastatakse liitsihtotstarbega maal asuvates eluruumides elavad
MaaMS-is sdtestatud tingimustele vastavad elanikud maamaksust lisaks elamumaa sihtotstarbe

4 https://www.emta.ee/et/eraklient/maa-mets-soiduk-kutus-hasartmang/maamaksumaarad-2019-aastal
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osale ka muudele sihtotstarvetele. Lisaks tdpsustatakse pensiondride, puuduva téovoimega
isikute ja represseeritute lisamaksuvabastuse rakendamise tingimusi.

Neljas eesmérk on MaaMS-i sétete ajakohastamine ja tdpsustamine. MaaMS-is tehakse moned
tdpsustavad muudatused seoses sellega, et aastaks 2024 saavad koik maad maakatastris
registreeritud ning enam ei ole vajadust reguleerida seda, kuidas tuleb maakatastris
registreerimata maa maamaksu arvutada. Lisaks tunnistatakse kehtetuks maamaksuvabastus
nendelt maadelt, millel on seadusega majandustegevus keelatud, kuna tegelikult iihtegi sellist
maad ei ole. Eelndukohase seadusega tapsustatakse avalikult kasutatava tee definitsiooni, kuna
praktikas on tekkinud probleeme selle mdiste sisustamisega.

2.3. Maa maksustamishinnaga seotud kasutustasude regulatsiooni iihtlustamine

Vorreldes 2001. aastal toimunud korralise hindamisega on maa viirtus kasvanud keskmiselt
seitse korda, mistottu touseksid ilma leevendusmeetmeid rakendamata maa korralise hindamise
mojul ka maa maksustamishindadega seotud kasutustasud keskmiselt seitse korda. Tasu jirsu
tousu leevendamiseks analiilisiti ja viidi vOimalikult {ihtsetele alustele eri oigusaktides
satestatud kasutustasu madrad.

Tabelis 2 on kokkuvdte oOigusaktides sdtestatud maa maksustamishinnast arvestatavatest
kasutustasu mééradest ja nende kavandatud muutmisest.

Tabel 2. Maa maksustamishinnaga seotud kasutustasu méérad

Riigi omandis oleva
pollumajandusmaa 3%

)
kasutustasu ja kasutustasu 3%
aktiivse turu puudumisel®
3%

Tasu tehnovorgu ja -rajatise 100 000 5% +0,5% maamaksu hiivitist
talumise eest® +2,5% maamaksu hiivitis
Maareformi kdigus seatud Kehtivad lepingud 2%, 30

. - 5000 . : A %
kasutusvalduse lepingud pikendatavad lepingud 3% (kehtivates 2%)
llzdaareformi' kéiig(tils seatud I ) arimaal 5% 3%

oonestusdiguse + . kui kehtivas on 2%

clamumaadel® tootmismaal 4% ( siis jaiab 2%) >

transpordimaal 4%

3 Vabariigi Valitsuse 14.07.2016 méirus nr 79 ..Kinnisasja kasutustasu ja hariliku véirtuse hindamise kord,
nduded hindamisaruannetele ja nende tellimisele®.

6 Asjadigusseaduse rakendamise seadus §15°.

7 Maareformi seaduse § 34! 1dige 4.

8 Vabariigi Valitsuse 05.06.2014 méiruse nr 74 ,.Maareformi kéigus riigimaale hoonestusdiguse seadmise ja selle
kéigus maa erastamise kord“ § 11.



https://www.riigiteataja.ee/akt/129092020004
https://www.riigiteataja.ee/akt/129092020004
https://www.riigiteataja.ee/akt/119052020009#para34b1
https://www.riigiteataja.ee/akt/112122017034
https://www.riigiteataja.ee/akt/112122017034

muudel sihtotstarvetel, sh

Maareformi kdigus seatud
elamumaa 2%

hoonestusoigused ari-,
tootmis- ja
transpordimaadel’

400

Riigi kinnisasja
kaevandamiseks 150 5%

kasutamine!'” 3%
Ehitis avalikus veekogus'! 17 4%
Elektrituulepark avalikus 0 79, 39

veekogus'?

Kasutustasude iihtlustamine on vajalik mitmel pdhjusel. Esiteks on oluline, et riigi poolt
kasutusse antava maa ja avaliku veekogu kasutustasu kujunemise pdohimdtted oleksid
voimalikult {ihetaolised ja ldbipaistvad. See aitab kaasa riigivaraga seotud menetluste
{ihtlustamisele ning isikute iihetaolisele kohtlemisele. Oigusaktides sétestatud tasuméiirad ei
pohine sageli turupdhise tasu analiilisil. Samuti ei esine kaalukaid pohjuseid, miks oleks
erinevate tasumairade rakendamine pdhjendatud.

Voib oletada, et korgemaid tasumiirasid on kasutatud osaliselt pShjusel, et viimane maa
korraline hindamine tehti 2001. aastal ning tasu kehtestamise hetkel oli teada, et hindamise
tulemused ei kajasta maa tegelikku véértust. Maareformi protsessis on erinevaid tasuméérasid
rakendatud tdenéoliselt pdhjendusega, et kallimad sihtotstarbed (drimaal 5%, tootmismaal 4%
maksustamishinnast) peaksid olema ka kdrgemalt tasustatud. Kasutustasud peavadki drimaal
olema kdrgemad, kuid erinevus tuleneb juba maa vaartusest. Turul tegutsevad eksperdid ei ole
tdheldanud, et tasuméddrad erineksid kasutusotstarvete kaupa, selline tasude diferentseerimine
el ole diglane kdrgema viairtusega sihtotstarvetega maa kasutajate suhtes.

Kasutustasude maéirad iihtlustatakse tasemele 3% maa maksustamishinnast, mis tdhendab
enamikel juhtudel tasuméérade langetamist. Tasuméér 3% tuleneb Rahandusministeeriumi ja
Maa-ameti tehtud analiiiisist, kus voOrreldi haritava maa ostu-miiligitehingute ja riigi
enampakkumisel rendile antud maade kasutustasude suhet. Haritavad maad on ainsad, kus
selline vordlusinformatsioon on olemas, kuid leitud suhet voib rakendada ka teise sihtotstarbega
maadele. Ei esine kaalukaid pdhjuseid, mis tingiksid erinevate tasumddrade rakendamise
teistsuguse sihtotstarbega riigimaade puhul.

Analiitisist selgus, et kasutustasu ja maa véértuse suhe erineb piirkonniti. Kasutustasu kujuneb
korgemaks piirkondades, kus on paremad mullad ehk maa tootlikkus on suurem vdai kus
rendimaa pakkumine turul on vdiksem kui ndudlus. Samas on Eestis keskmiselt kasutustasu ja
maa miitigihinna suhe ~3%. Leiti, et pdllumajandusmaa kasutustasu arvutamisel on otstarbekas
rakendada kogu Eestis iihetaoliselt kasutustasu méidra 3% pdllumajanduslikult kasutatava maa
harilikust véértusest.

9 Vabariigi Valitsuse 05.06.2014 méiruse nr 74 ,Maareformi kdigus riigimaale hoonestusdiguse seadmise ja selle
kdigus maa erastamise kord*“ § 11.

10 Maapdueseaduse § 90 1dige 7.

1 Veeseaduse §-d 215 ja 230.

12 Elektrituruseaduse § 923.



https://www.riigiteataja.ee/akt/112122017034
https://www.riigiteataja.ee/akt/112122017034
https://www.riigiteataja.ee/akt/121122019011
https://www.riigiteataja.ee/akt/106052020044
https://www.riigiteataja.ee/akt/130062020028

Kirjeldatud analiiiisile tuginedes on juba muudetud riigivaraseaduse (RVS) alusel kehtestatud
Vabariigi Valitsuse 14.07.2016 maérust nr 79 ,,Kinnisasja kasutustasu ja hariliku vairtuse
hindamise kord, nduded hindamisaruannetele ja nende tellimisele”, mille kohaselt on
hoonestamata riigimaa kasutustasuks 3% maa maksustamishinnast vdi harilikust viirtusest!?.
See tdhendab muuhulgas, et maareformi kdigus seatud kasutusvalduse lepingute 16ppemisel
rakendatakse uutele sdlmitavatele kasutusvalduse lepingutele varasema 2%-lise méiira asemel
3%-list kasutustasu mééra.

Eelndukohase seadusega muudetakse ELTS-is sdtestatud hoonestustasu avaliku veekogu
tuuleelektrijaamaga koormamise eest, MaaPS-is sdtestatud maavara kaevandamiseks kasutada
antud riigile kuuluva kinnisasja kasutamise tasu aastamééra ja VeeS-is sétestatud tasu avaliku
veekogu kaldaga piisivalt ihendatud voi lihendamata ehitisega koormamise eest. Koikidel
juhtudel rakendatakse iihtlast kasututasu méédra 3%. Samuti on kavandatud muuta Vabariigi
Valitsuse 05.06.2014 miidruse nr 74 ,,Maareformi kéigus riigimaale hoonestusdiguse seadmise
ja selle kdigus maa erastamise kord* §-s 11 sétestatud hoonestusdiguse aastatasu médrasid nii,
et sdtestatud aastatasu maiir ei tliletaks 3% maa maksustamishinnast.

Eelndu ei nie ette kasutustasude méérade tdstmist juhtudel, kus kehtiv tasuméér on hetkel alla
3% maksustamishinnast aastas. Tasumair on kehtiva diguse alusel 2% maa maksustamishinnast
maareformi seaduse (MaaRS) § 34! alusel sdlmitavate kasutusvalduse lepingute puhul ja
Vabariigi Valitsuse 05.06.2014 mairuse nr 74 ,,Maareformi kdigus riigimaale hoonestusdiguse
seadmise ja selle kdigus maa erastamise kord“ § 11 kohaselt hoonestusdiguse seadmisel
kinnisasjale, mille sihtotstarve ei ole drimaa, tootmismaa ega transpordimaa. Molemal juhul on
tasumdér lisaks oOigusaktile sétestatud ka selle alusel sdlmitud lepingus, mistdttu eeldaks
tasuméadra tostmine 3%-ni ka juba kehtivate lepingute muutmist. Erinevalt olukorrast, kus riik
sooviks lepingut muuta tasuméira langetamiseks, ei ole voimalik motiveerida kasutusvaldajaid
ega hoonestajaid s0lmima kehtiva lepingu muutmise kokkuleppeid tasumidra tdostmiseks.
Samas on juba loodud eeldused, et vihendada lepingute arvu, milles kokku lepitud tasumééraks
on 2% maa maksustamishinnast. Maareformi kdigus seatud kasutusvalduse lepingutest suurem
osa on sdlmitud 15 aastaks ning nende pikendamisel on MaaRS-i § 34% kohaselt kasutusvalduse
lepingu kohustuslikuks tingimuseks, et kasutusvalduse tasu on turupdhine kasutustasu. Samuti
niieb maareformi seaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelnduga'®, ette RVS-i, MaaRS-
1ja kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) muudatused, mis voimaldavad
praktikas suure osa hoonestusdigusega koormatud kinnisasjadest nende hoonestajatele
voorandada.

3. Eelndu sisu ja vordlev analiiiis

3.1. Maa hindamise seaduse muutmine

Eelndu §-ga 1 muudetakse MHS-1.

Punktiga 1 muudetakse MHS § 1 teist lauset ning tipsustatakse hindamistulemuste kasutamise
eesmirkide loetelu. Muudetud sonastuse kohaselt kasutatakse hindamise tulemusi (st nii
korralise kui ka erakorralise hindamise tulemusi) tehingute tegemisel, maa korraldusel,

maksustamisel, erastamisel, digusvastaselt voorandatud maa kompenseerimisel ja muudel
eesmadrkidel. Vorreldes senisega on lisatud tehingute eesmérk, mis on praktikas nii korralise kui

13 Kinnisasja harilik véirtus kajastab kinnisasja tegelikku vdértust. Maa maksustamishind kajastab kinnisasja
harilikku véartust maa korralise hindamise ajal. Hindamise objektiks on maatiikk ilma kinnisasjal asuvate ehitiste,
kasvava metsa, muude taimede ja péraldisteta.

!4 Eelndude infosiisteemis on eelndu toimiku number 21-0243.
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ka erakorralise hindamise tulemuste kasutamisel peamine eesmérk. Niiteks on kinnisvara vaja
hinnata riigi ja kohaliku omavalitsuste {ilesannete tditmiseks, aga ka erakdibes ostu-
miiiigitehingute hinna mairamiseks, renditasu médramiseks, vara jagamisel, laenutagatistega
seonduvalt, finantsaruandluses jm eesmérkidel. Maksustamine ja maareformiga seotud
tegevused (maa erastamine ja digusvastaselt voorandatud vara kompenseerimine) on jaetud
loetelu 16ppu, kuna neil eesmérkidel kasutatakse iiksnes varasemate korraliste hindamiste
tulemusi, kusjuures omandireformi tegevused on valdavalt 10ppenud. Muudatusega
tdiendatakse seega hindamise tulemuste kasutamise voimaluste loetelu, viies selle kooskolla
véljakujunenud tavaga. Loetelu jietakse avatuks, kuna korralise hindamise tulemustega on
seotud diguslikud tagajérjed paljudes erinevates seadustes ning aja jooksul lisandub tdendoliselt
selliseid diguslikke seoseid.

Punktiga 2 tdiendatakse hindamise ldhtealuste loetelu Eesti vara hindamise standardisarjaga
EVS 875. MHS-1 vastuvdtmisel ei olnud veel Eesti vara hindamise standardeid olemas. Neid
antakse vilja alates 2005. aastast ning need on peamine alus Eestis asuvate varade hindamisel.
Seetottu on otstarbekas standardid hindamise ldhtealuste hulgas nimetada. Puudub vajadus
nimetada eraldiseisvalt kinnisasja hindamise hiid tavasid, kuna head tavad sisalduvad vara
hindamise standardisarjas.

Punktiga 3 ei tehta kasutatavates hindamismeetodites sisulisi muudatusi, kiill aga tihtlustatakse
hindamisel kasutatavate meetodite sOnastus vara hindamise standardisarjas kasutatud ning
praktikas kasutusel olevate mdistetega, milleks on vordlusmeetod, tulumeetod ja kulumeetod.
Muudatus vihendab normi ja tegelikkuses juurdunud mdistete erinevusest tingitud segadust.

Vordlusmeetod tugineb pdhimdttele, et ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui
sarnaste varade eest turul makstakse. Selle rakendamisel hinnatakse vara véértus sarnaste
varadega tehtud tehingute vordlemisel. Vordlemisel hinnatakse vara vairtus, kohandades turul
miitidud varade hindu erinevate vara véirtust mojutavate tegurite kaupa ja arvestades tehingu
tegemise aega. Oluline on, et kdik vorreldavad tehingud oleksid tehtud vabaturu tingimustes.

Tulumeetod pdhineb vara voimel genereerida tulevikus tulu. Tulumeetodi aluseks on pohimote,
et ostja ei ole ndus vara eest maksma rohkem, kui on vara oodatavate rahavoogude
nliiidisvéddrtus kogu vara kasuliku eluea jooksul. Ka tulumeetodi puhul on oluline, et kdik
meetodi rakendamisel kasutatavad sisendid tugineksid turuinformatsioonile.

Kulumeetod 1dhtub pohimdttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest maksma rohkem,
kui tuleks kulutada sarnase vara ostmiseks vOi arendamiseks. Vara (ehitiste) seisukorda
kohandatakse ehitiste kulumi arvesse votmise kaudu.

Punktiga 4 muudetakse maa hindaja moistet MHS-i § 4 16ikes 1. Edaspidi on maa hindajaks
1sik, kellel on kutseseaduse alusel antud ja kehtiv vara hindaja 7. taseme kutse. Eluotstarbelisi
varasid vOib hinnata ka kinnisvara hindaja 6. taseme kutsega isik. Samuti lisatakse maa
hindajate hulka Maa-amet, kes voib olla hindajaks Oigusaktides sdtestatud juhtudel. Sellised
juhud on sétestatud RVS-is, KAHOS-es, maakorraldusseaduses (MaaKS) ja korralise
hindamise tegijana MHS-is.

Muudatusega tekib seega voimalus lisaks 7. taseme vara hindajatele eluotstarbelist vara hinnata
ka 6. taseme kinnisvara hindajatel. Sellega laiendatakse kaasatavate hindajate hulka ligikaudu
kaks korda'®. Praktikas on ilmnenud, et hindamisteenuste turul on hindajatest nappus. Kuna riik

15 Hetkel on vara hindajaid 42 ja kinnisvara hindajaid 47 -
https://www.kutseregister.ee/ctrl/et/Tunnistused/showKutsetunnistused.
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tellib palju ka elamumaade hindamisi ja neid voib teha ka madalama ehk 6. kutsetasemega
hindaja, on ainult 7. kutsetaseme noue liiga piirav.

Olulise muudatusena loobutakse seni kehtinud maa hindaja tegevuslitsentsi'® viljaandmisest,
mida korraldas Maa-amet Vabariigi Valitsuse 17.01.2008 miiruse nr 16 ,,Maa hindamise
tegevuslitsentside viljaandmise kord* alusel, mis tunnistatakse kehtetuks. Edaspidi ei pea enam
kutsele lisaks maa hindaja tegevuslitsentsi taotlema. Senine tegevuslitsentside viljaandmine on
muutunud pérast kutsesiisteemi rakendamist dubleerivaks, pohjendamatult koormavaks ja
praktikas tarbetuks. Vabariigi Valitsuse 17.01.2008 maéddruse nr 16 ,Maa hindamise
tegevuslitsentside viljaandmise kord* § 6 alusel kehtib maa hindamise tegevuslitsents vaid
koos kutsetunnistusega. Kuna Eestis on vdga heal tasemel kutsete siisteem (kutselised hindajad
peavad oma kutset regulaarselt taastdendama, ennast pidevalt erialal tdiendama, toimub ka
hindajate auditeerimine), siis ei ole pohjust kahelda hindajate padevuses. Puudub vajadus eraldi
MHS-i § 4 16ikes 1 nimetatud tegevuslitsentsi jirele. Edaspidi pole enam ka kohustust tasuda
riigildivu tegevuslitsentsi taotlemisel (riigildivuseaduse (RLS) §-st 139 tulenevalt 300 eurot).

Punktiga 5 jdetakse vilja viide Vabariigi Valitsuse kehtestatavale korrale, milleks on hetkel
Vabariigi Valitsuse 19.06.2001 midrus nr 203 ,,Maa korralise hindamise kord“, mis
tunnistatakse kehtetuks, kuivord korraline hindamine reguleeritakse uute sétetega ning korralise
hindamise korda ei ole enam plaanis kehtestada.

Punktiga 6 tiiendatakse seaduse II. peatiikki §-dega 4!-4* mis reguleerivad korralist
hindamist.

MHS-i § 4! 16ikes 1 sitestatakse, mis on korraline hindamine ja selle tulemus. Korralise
hindamise kdigus hinnatakse kogu Eesti territooriumil asuv maa ja hindamine tugineb
andmekogude andmetele (sh MHS-i § 4° 1dikest 4 tulenevalt paikvaatlusi ei tehta). Korralisel
hindamisel on tegemist turupdhise hindamisega ning selle tulemusena méiratakse igale
katastriiiksusele maa maksustamishind, st edaspidi ei leita maa védrtust enam tsoonide ja
sihtotstarvete kaupa, vaid igale katastriliksusele eraldi.

Igale katastriliksusele just tema omadusi arvestava védrtuse leidmine ning seeldbi
tsoneerimisest loobumine on korralisel hindamisel oluline metoodiline muudatus. Varasematel
hindamistel (1993., 1996. ja 2001. aastal) kasutati tsoneerimist (erinevate véartustasemetega
turupiirkondade eristamist) ja hindamise tulemusena leiti maa vaartus tsoonide ja sihtotstarvete
vOi1 kdlvikute kaupa. Nende tulemuste alusel arvutas KOV igale maatiikile maksustamishinna.
Uue korra jirgi kasutatakse korralistel hindamistel masshindamise mudeleid, millega
hinnatakse kohe iga katastriliksuse védrtus. Varem kasutati tsoneerimist, kuna puudusid
tehingute andmed ja maa omadusi kirjeldavad andmed ei olnud masinloetaval kujul
kéttesaadavad. Tsoonide moodustamisse ja tsoonihindade méaramisse kaasati turgu tundvaid
eksperte, kanti (kdsitdona) piirid kaardile, koostati tsooni piiride tdpne kirjeldus ning pdhjendati
piiri asukoha valikut. Tsoonide piirid on vaieldavad ja {ihtlaste tsoonide loomine ei ole
voimalik, mis omakorda tekitas vaidlusi. Tsoonide piirialadel asuvate maaiiksuste maa
maksustamishinnad erinevad monikord kordades, tekitades ebadiglust tsooni piirialadel. Seda
aitab viltida liksnes metoodiliste aluste muutmine ehk tsoonidest loobumine ning iga maatiiki
omadustega arvestamine.

16 Seisuga 1.09.2020 on kehtiv maa hindamise tegevuslitsents kokku 32 isikul. Maa hindamise tegevuslitsentsi
taotlusi menetletakse kaks korda aastas ja enamasti on tegemist n-0 litsentsi taastdendajatega. Taotluste arv aastas
jaab kiimne piiresse. Viimase viie aasta riigildivusummad jddvad vahemikku 900-2700 eurot aastas.
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Korralise hindamise puhul on tegemist turupdhise hindamisega. Turupdhine 1dhenemine ja
turuvadrtuse (market value) hindamine on rahvusvaheliselt tunnustatud hindamise alus nii
rahvusvahelistes hindamisstandardites!” kui ka nende alusel koostatud Eesti vara hindamise
standardis EVS 875. Turuviirtuse hindamisele viitab ka rahvusvahelise hindajate {ihingu'®
masshindamise standard!®. Seaduses ei kasutata aga turuviirtuse moistet, kuna maa
maksustamishind ei vasta koikidele rahvusvahelistes standardites mddratud turuvéirtuse
hindamise tingimustele. Niiteks erineb maa maksustamishind turuvéartusest selle poolest, et ei
hinnata koiki vara osasid, vaid liksnes maad, hindamistulemuse tdpsus on korralisel hindamisel
(masshindamisel) viiksem kui erakorralisel (iiksikobjekti) hindamisel, ei ole voimalik arvesse
votta kolmandate isikute digusi, korralisel hindamisel ei tehta paikvaatlusi, kuid turuvéértuse
hindamisel on vara iilevaatus kohustuslik.

MHS-i § 4! 16ikes 2 sitestatakse, et edaspidi teeb korralist hindamist Maa-amet. Seni tegid seda
Maa-amet, MHS-i § 4 Idikes 1 nimetatud litsentseeritud hindajad ning valla- voi
linnavalitsused, kellel kdigil olid eraldi iilesanded, mis on tdpsemalt reguleeritud Vabariigi
Valitsuse 19.06.2001 méiéruses nr 203 ,Maa korralise hindamise kord“. Kuna riigi maa
hindamise kompetents on kogunenud Maa-ametisse ning hindamist tehakse viljatdotatava
metoodika alusel valdavalt automatiseeritult olemasolevate andmekogude andmete alusel, ei
ole edaspidi enam vaja korralise hindamise tegevusi jagada. Maa-amet kaasab ka edaspidi
korralisse hindamisse erialaspetsialiste, sealhulgas kehtiva 6. ja 7. taseme kutsetunnistusega
hindajaid, kellel on vahetu kogemus turul hindamisega, samuti analiiiitikuid jt.
Hindamistulemuste avalikustamine ja parandamine toimub edaspidi samuti Maa-ameti kaudu
ning seetdttu viheneb oluliselt KOV-ide roll maa korralisel hindamisel.

MHS-i § 4! 16ikes 3 méiiratakse kindlaks, et korraline hindamine toimub igal neljandal aastal.
Kindla perioodi sdtestamine seaduses on vajalik hindamise jérjepidevuse tagamiseks. Teiste
ritkide korralise hindamise praktikale tuginedes voib optimaalseks pidada nelja-aastast
intervalli. Sagedasem korraline hindamine ei ole majanduslikult otstarbekas, sest vorreldes
teiste varaliikide turgudega on kinnisvaraturg viiksema efektiivsusega, st kinnisvaraturul ei teki
juurde piisavalt uut tehinguinformatsiooni ja varad erinevad oma omadustelt, mistottu ei teki
ithe aasta jooksul piisavat andmemahtu statistiliselt usaldusviirsete jarelduste tegemiseks.
Kinnisvaraturg on aktiivne vaid teatud piirkondades, kogu Eesti kontekstis varieerub tehingute
arv mirkimisvéérselt, mistottu vihema kui nelja aasta tehingud ei too kaasa olulisi muutusi ega
paku piisavat andmete hulka jérelduste tegemiseks, et teha nende alusel uut hindamist.

Eestis tehakse aastas ligikaudu 50 000 kinnisvara ostu-miitigitehingut, nendest umbes 13 000
tehingut on hoonestamata kinnisasjadega. Tehingutest hoonestamata maadega moodustavad
tehingud maatulundusmaaga ligikaudu 70% ja elamumaaga ligikaudu 20%. Ulejéénud 10% on
tehingud koikide muude sihtotstarvetega maadega (tootmismaa, drimaa, mitme sihtotstarbega
ja muu sihtotstarbega maad, sealhulgas veekogude maa, transpordimaa, jddtmehoidla maa,
riigikaitsemaa, kaitsealune maa, maetoostusmaa, turbatddstusmaa, sotsiaalmaa ja sihtotstarbeta
maa). Hoonestamata maatulundusmaa tehingutest on valdavaks metsamaad sisaldavad
tehingud, neist omakorda valdav osa (ligikaudu 80%) kasvava metsaga, mida ei saa maa
hindamisel vordlusinformatsioonina kasutada.

Maatehingute arv osade sihtotstarvete puhul voib tunduda esmapilgul piisav, kuid hindamisel
on probleemiks tehingute ebaiihtlane piirkondlik jaotus. Hoonestamata elamumaadel jérgib
tehingute piirkondlik jaotus tildiselt rahvastiku piirkondlikku jaotust — seal, kus elab rohkem

17 International Valuation Standard. — https://www.ivsc.org/.

'8 International Association of Assessing Officers. — https://www.iaao.org/.
19 Standard on Mass Apprisal of Real Property. —
https://www.iaao.org/media/standards/StandardOnMass Appraisal.pdf.
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rahvast, on ka aktiivsem turg. 43% tehingutest on Harju maakonnas, 18% Tartu maakonnas,
11% Péarnu maakonnas, 5% Saare maakonnas, iilejddnud maakondade osakaalud jddvad
vahemikku 1-4%. Samas on mitmes linnas viie aasta jooksul toimunud vaid {tksikud
hoonestamata elamumaa tehinguid, nt Antslas 6, Mdisakiilas 4, Kividlis, Kundas ja Abja-
Paluojas 3 tehingut, Piissis 1 tehing. Hoonestamata elamumaa tehingute arv viie aasta kohta
jaab alla 100 (keskmiselt 20 tehingut aastas) 47-s omavalitsuses 79-st. Vihemalt 500 tehingut
viie aasta jooksul (keskmiselt 100 tehingut aastas) on tehtud vaid kaheksas omavalitsuses.

Maatulundusmaa haritava maa tehingute jaotus on piirkondlikult tihtlasem — kdige enam
tehinguid on tehtud Lé&ne-Viru maakonnas (11%), Tartu maakonnas (10%) ning Parnu ja Harju
maakonnas (mdlemas 9%), iilejaddnud maakondade osakaal jidb vahemikku 2-8%. Haritava
maa tehinguid tehakse hajaasustuses ja ka nende hinnatasemed ei erine iile Eesti kordades, nagu
on elamumaade korral.

Mida vdhem aktiivne on turg, seda rohkem tehinguhinnad varieeruvad, mistottu on risk, et iga
lisanduv tehing vOib mdjutada véirtust. Tehinguhindade varieeruvus ei tulene iiksnes
muutustest turul, vaid pigem konkreetse maatiiki omadustest, aga ka turuosaliste ebapiisavast
informeeritusest, konkreetse piitkonna arengusuundadest, toetusmeetmete kasutamise
voimalustest ja muudest teguritest. Hinnamuutused eri asukohtades on erinevad ning neil on
erinevad pdhjused. Seetdttu on mojutegurite véljaselgitamine ja iildistuste tegemine
viheaktiivsetes turupiirkondades lithikese ajavahemiku jooksul keeruline ja vOib kergesti viia
valede tulemusteni.

Nelja-aastane intervall arvestab piisavalt histi kinnisvaraturu tsiiklilist k&itumist —
kinnisvaraturu téistsiikkel (ajavahemik, mille jooksul kinnisvaraturg 1dbib tdusu- ja langusfaasi)
on tavaliselt 2—3 korda pikem kui neli aastat, seega tagab nelja-aastane hindamistsiikkel
tulemuste piisava ajakohasuse, arvestades ka seda, kas turg pdordub langusest tousule voi
vastupidi. Oluline on mirkida, et korraline hindamine ei ole nii tdpne kui erakorraline ehk
iiksikobjekti hindamine, seega jddvad ka aastatepikkused ajalised intervallid sageli
hindamistépsuse piiridesse.

MHS-i § 4% 1dige 1 sitestab, millised andmed voetakse korralisel hindamisel aluseks.
Kinnisvara hindamine on oma olemuselt vara véértust mojutavate tegurite analiilis. Vorreldes
erakorralise ehk iiksikobjekti hindamisega on korralisel hindamisel hindaja roll andmete
analiiiisil vidiksem. Korraline hindamine on andmekeskne ning toimub statistiliste
andmeanaliilisi mudelitega. Kui puuduvad vajalikud andmed sobilikus kvaliteedis, ei ole
korralist hindamist voimalik teha. Véga oluline on tipsustada, millistest andmeallikatest ja
millise seisuga andmeid ning milliseid hindamismudeleid (vdirtust mojutavaid tegureid
arvestavaid matemaatilisi valemeid) kasutatakse.

MHS-i § 4 16ike 1 punktis 1 nimetatud andmed tehingute kohta (toimumise aeg, hind jms)
vOetakse maakatastri tehingute andmebaasist, kuhu esitavad andmeid notarid. Tehingute
andmebaasis on koikide notariaalselt toestatud kinnisasja vodrandamistehingute andmed alates
2003. aasta teisest poolaastast. Notari esitatavad andmed kajastavad nditeks toimumise aega,
hinda, tehingu liiki ning tehinguobjekti liiki (tdpne loetelu esitatavatest andmetest on toodud
MaaKatS-i § 20! Idikes 2). Tehingute andmed vdetakse aluseks hindamise aasta 30. juuni
seisuga. See kuupdev on valitud ldhtudes sellest, et korralisel hindamisel oleks aluseks
voimalikult virsked tehinguandmed, aga samas jiéks piisavalt aega andmete analiiiisimiseks.

MHS-i § 4% 16ike 1 punktis 2 nimetatud maa omadusi kirjeldavad andmed (asukohta
iseloomustavad néitajad, pindala, sihtotstarve jms) saadakse maakatastrist ja teistest riiklikest
andmekogudest ning need koondatakse maa viirtuse kaardile (MaaKatS-i § 13%). Maa viirtuse
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kaardile kantakse ka andmed, mida teistes andmekogudes voi tlilejddnud maakatastris ei pruugi
otseselt olla. Néiteks ei sisalda kataster otseselt andmeid erinevate kauguste kohta, kuid neid
on vdimalik ruumianaliiisiga katastriandmete pohjal leida. Samas voib olla tegemist ka
andmetega, mille allikaks on moni muu avalik andmebaas. Muude andmetena kisitletakse
usaldusvairsetest avalikest andmeallikatest, nditeks aadressiandmete siisteemist, Eesti
topograafia andmekogust, Eesti haldus- ja asustusjaotuse klassifikaatorist, Eesti Hariduse
infoslisteemist, kitsenduste infosiisteemist, ehitisregistrist, teeregistrist, Statistikaameti
andmebaasidest ja mujalt saadud andmeid.

MHS ei sétesta, millise seisuga voetakse aluseks maa omadusi kirjeldavad andmed, sest
maakataster kajastabki alati ajakohaseid andmeid. See tdhendab, et kui pérast korralise
hindamise tulemuste joustumist muutuvad maakatastris katastriiiksuse andmed (pindala,
sihtotstarve voi maatulundusmaadel kdlvikuline jaotus) voi ehitusdiguse andmed, arvutatakse
imber ka konkreetse katastriiiksuse maa maksustamishind, arvestades tehinguandmeid
hindamise aasta (jirgmise hindamise korral 30.06.2022) seisuga.

MHS-i § 4 1oike 1 punkti 3 kohaselt vdetakse maa korralisel hindamisel aluseks ka
kinnisvaraturu analiilisiks vajalikud andmed. Andmed, mida voib kasutada kinnisvaraturu
analiiiisil, kehtestab valdkonna eest vastutav minister miirusega kavandatava MHS § 4° 1dike
5 alusel. Kinnisvaraturu analiilisil voib kasutada niiteks avaliku sektori tellitud uuringuid
toimepiirkondade ja teenuste kéttesaadavuse kohta, erialaspetsialistide eksperdiarvamusi,
avalikest allikatest kdttesaadavaid, kutselistele hindajatele ja teistele ekspertidele teadaolevaid
kinnisvara pakkumishindade andmeid, maa renditehingute, sealhulgas Maa-ameti avalike
enampakkumiste rendihindu ning muid andmeid.

MHS-i § 42 1oikes 2 sétestatakse, et kui parast korralist hindamist kantakse maakatastrisse uus
katastriliksus vOoi muutuvad 16ike 1 punktis kaks nimetatud maa omadusi kirjeldavad andmed
maakatastri maa vaartuse kaardi, madratakse katastriiiksusele maa maksustamishind muutunud
andmete alusel. Uusi katastriiiksusi kantakse maakatastrisse ka pirast jargmist maa korralist
hindamist nii nditeks maakorraldustoimingute kui ka maareformi kdigus. Samuti tehakse
pidevalt toimingud, mille tottu muutuvad katastriiiksuste piirid, pindala, sihtotstarve, voi muud
vadrtust mojutavad tegurid. Ka uutele ja muutuvatele katastriliksustele tuleb médrata maa
maksustamishind, kasutades selleks viimase korralise hindamise metoodikat (maa viirtuse
kaardi andmestikku) ja selle aluseks olnud tehinguandmeid. Puudutatud isikuid teavitatakse
vastavalt MaaKatS-is sdtestatule. Maa maksustamishinna koos arvutuskdiguga toimetab
maamaksu subjektile kdtte ka Maksu-ja Tolliamet koos maamaksuteatega. Seda sdtestav
MaaMS § 7 1dige 2* joustub 01.01.2023.

MHS § 43 sitestab maa korralise hindamise metoodika pohialused.

MHS-i § 43 16ike 1 kohaselt analiiiisitakse korralisel hindamisel maa omadusi, tehinguid ja
kinnisvara turgu kirjeldavaid andmeid ning hinnatakse erinevate tegurite moju maa viértusele.
Tapsemalt on 16ikes sétestatud korralise hindamise peamised sisulised etapid.

Esiteks analiiiisitakse tehingute andmeid, maa omadusi kirjeldavaid andmeid ja kinnisvaraturu
andmeid ning rithmitatakse sarnaste tunnustega maad viairtust mojutavate tegurite alusel.
Seejarel madratakse tehinguandmete ja  kinnisvaraturu analiitisi  alusel kindlaks
hindamismudelid, mis néitavad vairtust mdjutavate tegurite mdju suurust. Lihtsamalt Geldes
selgitatakse iga riihma puhul vélja, kui suur on (tehinguandmetest ndhtuvalt) iga védrtust
mdjutava teguri moju sellise maa véértusele. Vairtust mojutavaid tegureid ja nende erisusi on
pdhjendatud MHS-i § 4° 15ike 2 selgituses.
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Teises etapis médratakse igale katastriiiksusele tema tunnustele vastav rithm ja arvutatakse selle
turusegmendi hindamismudeli alusel katastriiiksuse maa maksustamishind. Vordlustehinguteks
valitakse sarnased tehingud, mis vastavad vabaturu tingimustele (tehingute analiiiisi ja
vordlustehinguna kasutamise alused kehtestatakse valdkonna ministri méérusega). Tehingut ei
kasutata vordlustehinguna niiteks juhul, kui tehingupooled on omavahel seotud sugulus-, dri-
jms sidemete kaudu, tehing on toimunud sundolukorras, nditeks riigi ja omavalitsuse poolt
avalikes huvides maa omandamisel voi kui esineb muid asjaolusid, mis viitavad sellele, et
tehing ei ole toimunud vabaturu tingimustes.

MHS-i § 4% 1dikes 2 nimetatakse, milliste viirtust mdjutavate teguritega hindamisel kindlasti
arvestatakse. Ldike 2 kohaselt tuleb arvestada korralisel hindamisel asukoha, kasutuse ja selle
piirangute, taristu, pindala, maa kvaliteedi ja ehitusdiguse ulatuse moju maa véirtusele.
Hindamismetoodika véljatootamisel tehakse turuanaliiiis, mille tulemusena jaotatakse
katastriiiksused nende asukoha, kasutuse ja vddrtust mojutavate tegurite alusel rithmadesse,
millele rakendatakse hindamisel sama metoodikat (hindamismudelit). Turuanaliiiisil
kasutatakse lisaks tehingute ja maa omaduste andmetele toetava informatsioonina ka avaliku
sektori tellitud uuringuid asukoha kvaliteeti kirjeldavate toimepiirkondade®® ja teenuste
kittesaadavuse kohta?! ning erialaspetsialistide eksperdiarvamusi.

Turu segmentimine ja hindamismudelite rakendamine on vajalik, sest vara eri liikidel on omad
spetsiifilised vddrtust mdjutavad tegurid ja erinev turuaktiivsus (tehingute arv). Naiiteks
elamumaadel on asukoha puhul oluline mitmesuguste teenuste kittesaadavus, mida saab mdota
kaugusega kesklinnast, koolist, kaubakeskusest jne, samuti ligipdds maaiiksusele. Samas
haritavate maade puhul on asukohateguritest oluline eelkdige ligipdés. Erinevate tegurite moju
viljaselgitamine sdltub ka andmete olemasolust. Niiteks on osadel KOV-idel olemas teede
kasutustiheduse andmed, teistel mitte, samuti voib andmete olemasolu ajas muutuda (tekivad
uued andmekogud, iihekordselt kogutud andmed vananevad). Seetdttu ei ole seaduse tasemel
koikide tegurite moju hindamise iiksikasjade mddramine voimalik ning selline volitus antakse
valdkonna eest vastutavale ministrile (keskkonnaministrile).

Hindamisel kasutatavad andmeanaliiiisi votted soltuvad eelkdige sellest, milline on hinnatava
turusegmendi aktiivsus ja kui palju faktilist tehinguinformatsiooni on voimalik kasutada. Kdige
aktitvsem turg on elamumaal (keskmiselt 2500 tehingut aastas) ja haritaval maal (ligikaudu
2800 tehingut aastas). Haritava maa tehingutest umbes pooled on sellised, mis sobivad
hindamisel vordlustehinguna kasutamiseks. Tehingu vordlustehinguna kasutatavuse hindamise
kriteeriumid kehtestab valdkonna eest vastutav minister méérusega.

Elamumaal ja haritaval maal on vdimalik rakendada hindamisel nditeks erinevaid regressiooni
meetodeid, geostatistilisi jm meetodeid peaaecgu koikides piirkondades. Nende sihtotstarvete
puhul, kus miiligiturg on vihem aktiivne (drimaa, tootmismaa, maatulundusmaa metsamaa,
looduslik rohumaa), ei ole vdimalik detailseid hindamismudeleid luua, vaid tuleb kasutada
kaudsemaid meetodeid (niiteks drimaa puhul seoseid elamumaaga, loodusliku rohumaa puhul
seoseid haritava maaga) ja kasutada tdiendavat tehinguinformatsiooni (nditeks pakkumise ja
ndudluse andmeid, renditehingute andmeid) ja erakorralisele hindamisele sarnast l&henemist.
Tegemist voib olla ka eriotstarbeliste varadega, millel aktiivne turg puudub, kuid samas on
tegemist suurte vairtustega (nt sadamad ja lennujaamad).

20 A. Tonurist, M.Servinski, U. Valgma. Toimepiirkondade méiramine. Siseministeerium, Statistikaamet.
Tallinn: 2014. https://www.stat.ee/dokumendid/77742.

21V, Sepp, T. Kivi jt. Uuring era- ja avalike teenuste ruumilise paiknemise ja kittesaadavuse tagamisest ja
teenuste kisitlemisest maakonnaplaneeringutes: 1dpparuanne. Tartu Ulikooli sotsiaalteaduslike rakendusuuringute
keskus RAKE. Tartu: 2015. https://www.digar.ee/arhiiv/et/raamatud/54727.
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Aktiivsetes arenduspiirkondades on iiheks oluliseks véértust mojutavaks teguriks maatiiki
ehitusdigus. Neis piirkondades, néiteks Tallinna ja Tartu siidalinnas, on turul {isna tavaline, et
voimalikud ostjad (tavaliselt kinnisvara arendajad) hindavad krunte selle lubatud ehitusdiguse
mahu alusel, mitte maa pindala jérgi. Samas piirkondades, kus on vaba maad piisavalt, ei anna
lubatud chitusdigus maale lisavédrtust. Aktiivsetes arenduspiirkondades on chitusdigusega
arvestamine oOiglane, sest chitusdiguse olemasolu voi puudumine voib mdjutada korvuti
asetsevate kruntide véartust kordades.

Joonis 1. Néide kahe Tallinna krundi kohta.

Jargnevalt on esitatud ndide kahe Tallinnas Maakri tdnaval asuva krundi kohta, millel on erinev
ehitusdigus. Kruntide andmed:

e Maakri tn 23 krunt suurusega 548 m?, ehitusdiguse ulatus 877 SBPm?.>?> Maakri tn 23
krundil paikneb véike ajalooline hoone, mis on muinsuskaitse all, ehitusdiguse ulatus
on piiratud olemasoleva hoonega.

e Maakri tn 30 krunt suurusega 1268 m?, ehitusdiguse ulatus 12130 SBPm?, valmimas
on kaasaegne biiroohoone, 26 korrust, 8200 m? iiiiripinda.

Hinnates krunte piirkonna keskmise ehitusdiguse véértuse kaudu (nii nagu turuosalised seda
teevad), oleks tulemuseks:
e Maakri tn 23 krundi viirtus: 500 €/SBPm? x 877 SBPm? = 438 500 €
(see on taandatuna maa ruutmeetriviirtusele 800 €/m?)
e Maakri tn 30 krundi véirtus: 400 €/SBPm? x 12 130 SBPm? = 4 852 000 €
(see on taandatuna maa ruutmeetriviirtusele 3826 €/m?)
Kui jitta arvestamata ehitusdiguse andmed, oleks aluseks piirkonna maa keskmine ruutmeetri
hind ehk antud niite korral Maakri tn 23 ja Maakri tn 30 keskmine ruutmeetri hind
(800+3826)/2=2313 €/m? ja tulemuseks oleks:
e Maakri tn 23 krundi véirtus: 2313 €/m? x 548 m* =1 267 520 €.
e Maakri tn 30 krundi véirtus: 2313 €/m? x 1268 m? = 2 932 880 €.

22 Ehitusdiguse ulatust mdddetakse eurodes maapealse suletud brutopinna ruutmeetri kohta (€/SBPm?).
Ehitusdiguse véartuse puhul on kasutatud turutehinguid. Erinevate maatiksuste ehitusdiguste ruutmeetri véartused
erinevad, sest ka ehitusdiguse puhul rakendub mastaabiefekt - mida suurem ehitusdigus, seda viiksem ruutmeetri
vaartus.
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Seega oleks Maakri tn 23 maa véairtus ehitusdigust mitte arvestades 2,9 korda suurem ning
Maakri tn 30 vdartus 1,6 korda viiksem kui ehitusdigusega arvestamisel. Molema krundi
omanikud maksaksid maa ruutmeetri kohta vordselt maamaksu, kuigi kinnisvaraturul on
kruntide turuvairtus oluliselt erinev tulenevalt ehitusdiguse ulatusest.

Maa korralise hindamise tulemusena leitav ehitusdigusega maa véértus ei sisalda hoone
vadrtust, vaid voimalikku realiseeritavat ehituse ulatust. Kuna vaartus ei sisalda hoone vaartust,
siis ei ole tegemist ka kinnisvaramaksuga.

Ehitusdiguse moju arvestati juba eelmisel korralisel hindamisel, kuid tisna kitsas piirkonnas:
iiksnes Tallinna vanalinnas Viru tinava {imbruses ja kesklinna Stockmanni kvartalis. Uks
pohjus, miks seda arvestati vaid nii kitsal alal, oli asjaolu, et ehitusdiguse andmed ei olnud
tilevaatlikul ehk masinloetaval kujul kittesaadavad ja nende kasutamine véirtuse hindamisel
on toomahukas. Kuna riiklik planeeringute register on alles arendamisel, ei ole ka eeloleval
hindamisel véimalik sellele tuginedes chitusdigusega arvestada. Alates 1.11.2020 esitavad
KOV-id Maa-ametile planeeringute andmeid masinloetaval kujul®® ja hiljem migreeritakse
andmed planeeringute andmekogusse. Hindamise kdigus on kavas lisaks viia ehitusdiguse
aluseks olevad andmed (detailplaneeringutes, projekteerimistingimustes) masinloetavale kujule
Tallinnas ja Tartus selliselt, et digiteeritud informatsiooni on vdimalik hiljem kasutada
planeeringute registri koosseisus. Need maaiiksused, kus ehitusdigusel on oluline mdju maa
vaartusele, rithmitatakse eraldi turusegmenti ja neile rakendatakse eraldi hindamismudelit.

Tédpsem maa korralise hindamise metoodika kehtestatakse keskkonnaministri méarusega
(vastav volitusnorm MHS-1 § 4° 1dikes 5), mille kavand on lisatud kdesolevale eelndule ning
mille eelndu ldheb kooskdlastamisele ka eraldiseisvalt. Mééruses tipsustatakse iga
turusegmendi (sarnaste tunnustega maade riihma) kohta, millised tegurid selle véartust
mojutavad, millega hindamisel arvestatakse. Samuti méératakse piirkonnad, kus arvestatakse
ehitusdiguse mdju maa véirtusele.

Korralisel hindamisel arvestatakse seadusjdrgselt kehtestatud kinnisomandi kasutamise
piirangute mojuga juhul, kui need mdjutavad maa véartust turul. Piirangud on kehtestatud
Oigusaktiga (vOi ka haldusaktiga), kaitsmaks ja reguleerimaks teatud néhtusi, mis on seotud
kinnisomandi kasutamise ja kdsutamisega ning algatatud riigi poolt ja iithiskonna huvides.
Kinnisomandi kitsendused on seaduslikud omandi piirangud, mis ei ole eraldi asjadigused ning
mida seelébi ei pea kinnistusraamatusse kandma kitsenduste tekkimiseks. Kitsendused voivad
seada mitmeid takistusi maa kasutamisel, mistottu on oluline tdhelepanu pdorata, kas ja mil
moel mdjutavad erinevad seaduslikest kitsendustest tulenevad piirangud maa kasutamist ja
seeldbi maa védrtust. Nende moju hindamine on tihti keeruline, kuna oluliste maakasutuse
piirangutega maadega tehakse turul tehinguid vdga harva ning piirangu moju vara véartusele
soltub eelkdige konkreetsest piirangu sisust. Kitsendused jagunevad nelja riihma:
muinsuskaitselised, looduskaitselised, veekaitselised ja tehnovorkude piirangud. Korralise
hindamise méiiruses tipsustakse, milliste maa kasutamise piirangute mdju maa viirtusele
arvestatakse ja tuuakse vélja ka moju suurus. Lihtutakse sellest, kas tehinguandmete analiiiisi
kohaselt on teatud tiiiipi piirangul vastava maa turuvidirtusele arvestatav moju. Kitsenduste
moju arvestamisel maa vairtusele ei arvestata asjaoluga, et erinevate kitsenduste negatiivne
moju on osaliselt kaetud hiivitusmehhanismidega. Naiteks on MaaMS-i jargi maamaksust
téielikult voi osaliselt vabastatud maa, millel majandustegevus on keelatud. Tehnovorkude
talumistasuga hiivitatakse maamaks ja vihemalt osaliselt ka saamata jddv tulu (kuid ei hiivitata
saamata jadvat tulu nt kasvava metsa majandamisest).

2 Selle aluseks on riigihalduse ministri 17.10.2019 médrus nr 50 ,,Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele
esitatavad nduded®.
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MHS-i § 43 16ike 3 kohaselt ei arvestata korralisel hindamisel {iliri- ja rendilepingute,
kinnistusraamatusse kantud piiratud asjadiguste ning méargete moju maa vadrtusele, kuna need
andmed ei ole katastriliksuste kaupa masinloetaval kujul kéttesaadavad ja on korralise
hindamise iildistustaset silmas pidades vdheolulised.

MHS-i § 43 10ige 4 sitestab, et korralisel hindamisel paikvaatlusi ei tehta. See on korralise
hindamise oluline erisus vorreldes erakorralise ehk iiksikobjekti hindamisega. Erisus on vaja
seaduses eraldi sdtestada, kuna hindamisstandardid nduavad vara iilevaatuse tegemist, kuid
korraline hindamine tehakse andmeanaliiiisi teel. Korralise hindamise tulemused on iildisemad
ja vdhem tépsed kui erakorralise hindamise tulemused ning seavad suured nduded registris
olevate andmete kvaliteedile. Tdendoliselt on hindamistulemuste avalikustamise kéigus
esitatavatest arvamustest enamik seotud kasutatud algandmetega ning nende parandamise
vajadusega, mistottu hindamise kéigus paraneb ka registrite andmekvaliteet.

MHS-i § 4° 16ikega 5 tuuakse korralisel hindamisel kasutatava metoodika detailsete erisuste
kehtestamine valdkonna eest vastutava ministri paddevusse. Otstarbekas on koondada korralisel
hindamisel kasutatav detailsem metoodika {ihte madrusesse, nii nagu see on ka praegu. Kuivord
hetkel kehtiva MHS-i § 5 10ike 4 alusel Vabariigi Valitsuse méédrusega kehtestatud maa
korralise hindamise metoodika on vananenud, t66tab Maa-amet koost60s kutseliste hindajate
ja statistikaspetsialistidega vélja uue metoodika, mida saab jargmistel hindamistel edasi
arendada andmete kittesaadavuse paranemist arvestades. Maa korraline hindamine kuulub
Maa-ameti padevusse, sinna on koondunud ka selleks vajalik parim kompetents, seega on
tegemist otseselt Maa-ameti kui Keskkonnaministeeriumi valitsemisala allasutuse
valdkonnaspetsiifilise kiisimusega. Seetdttu on mdistlik volitada maa korralise hindamise
metoodikat edaspidi kehtestama valdkonna eest vastutav minister.

Miiruses sétestatakse tehingute arvestamist vilistavad tingimused, tehinguandmete
kohandamise alused, samuti andmed, mida voib kasutada kinnisvaraturu analiiiisil, sarnaste
tunnustega maade rithmitamise kriteeriumid, vairtust mojutavate tegurite arvestamise erisused,
piirkonnad, kus arvestatakse ehitusdiguse mdju maa véadrtusele, sarnaste tunnustega maade
riihmade kirjeldused ja andmete analiiiisi metoodika, maa maksustamishinna arvutusk&igus
esitatavad andmed ning maa maksustamishinna esitamise tépsus. Tehingut ei kasutata
vordlustehinguna niiteks juhul, kui tehingupooled on omavahel seotud sugulus-, dri- jms
sidemete kaudu. Selliste tehingute eristamisel on aluseks notaritelt, kinnistusregistrist ja
ariregistrist saadud informatsioon. Samuti ei kasutata tehingut vordlustehinguga juhul kui
tehing on toimunud sundolukorras, niiteks riigi ja omavalitsuse poolt avalikes huvides maa
omandamisel voi kui esineb muid asjaolusid, mis viitavad sellele, et tehing ei ole toimunud
vabaturu tingimustes. Hindamisel kasutatakse vordlustehingutena vodimalikult sarnaste
maadega tehtud tehinguid (st tehinguid, mis on tehtud samasse turusegmenti kuuluvate
maadega, mille objektiks olev katastriliksus asub vodimalikult ldhedal, sarnases turu- ja
toimepiirkonnas, on pindala ja muude omaduste poolest hinnatavale Kkatastriliksusele
voimalikult sarnane). Kinnisvaraturu analiiiisil saab niiteks kasutada ka avaliku sektori tellitud
toimepiirkondade ja teenuste kiittesaadavuse uuringute andmeid®*, -erialaspetsialistide
eksperdiarvamusi, avalikest allikatest kattesaadavaid, kutselistele hindajatele ja teistele
ekspertidele teadaolevaid kinnisvara pakkumishindade andmeid, maa renditehingute,
sealhulgas Maa-ameti avalike enampakkumiste rendihindu ning muid andmeid. Samuti voib

24 Nditeks Statistikaameti méératud toimepiirkonnad (saadaval https://www.stat.ee/dokumendid/77742) voi
teenuskeskused Rahandusministeeriumi maakonnaplaneeringu alusuuringust ,,Uuring era- ja avalike teenuste
ruumilise paiknemise ja kéttesaadavuse tagamisest ja teenuste kdsitlemisest maakonnaplaneeringutes®, Tartu
Ulikooli RAKE 2015 (saadaval https://www.digar.ee/arhiiv/et/raamatud/54727).
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olla asjakohane kasutada planeeringute andmeid. Toimepiirkonnad ja keskustevork on
méiratletud  kehtivates maakonnaplaneeringutes®>, mida tipsustatakse koostatavate
iildplaneeringutega. Sarnaste tunnustega maade rithmitamist vidrtust mdjutavate tegurite ja
andmete kéttesaadavuse alusel ning riihmade kaupa maa véirtust mdjutavate tegurite ja
andmete analiiiisi metoodika erisuste méiramist on kirjeldatud MHS-i § 4° 15ike 2 selgituses.

Maa maksustamishinna arvutuskdigus esitatakse hindamisel rakendatud hindamismeetod koos
arvutusvalemiga, kus on viélja toodud véirtust mojutavad tegurid ja nende mdju
hindamistulemusele. Kuna sarnaste tunnustega maade rithmade véartust mojutavate tegurites ja
hindamismetoodikas on erisusi, vOib vastavalt erineda ka nende riihmade arvutuskdigu
esitamine. Maa maksustamishinna mééiramisele eelneb vdga mahukas suure hulga andmete
analiiis, mille tdies mahus maaomanikule tutvumiseks esitamine ei ole moeldav.
Maaomanikule esitatakse arvutuskaik viisil, mis voimaldab keskmisel maaomanikul sellest aru
saada. Seetdttu esitatakse maaomanikule tema katastriiiksuse vairtust mdjutavad tegurid ja
ndidatakse, kui palju ja kuidas iga tegur véirtuse kujunemist mojutab ning millistest
turupiirkondadest valiti vordlustehingud.

Maa maksustamishinna viljendamises muudatust ei toimu, see jddb jitkuvalt nii nagu seni,
norm viiakse seadusest médrusesse. Maa maksustamishind véljendatakse alati 10 euro
tdpsusega ja summa alates 5 eurost timardatakse jargmise kiimneni.

Lisaks eelnevale on uuest volitusnormist vorreldes kehtivaga jaetud vilja korralise hindamise
korra kehtestamise kohustus. Eraldiseisva korralise hindamise korda ei ole mdistlik ega vajalik
kehtestada. Kehtiv kord késitleb suures mahus erinevate hindamist tegevate instantside — Maa-
ameti, kohalike omavalituste ja hindajate — iilesandeid ja nende jaotust. Lisaks kisitleb kehtiv
korralise hindamise kord ka niiteks avaliku véljapaneku korraldamist, vaidlustamist jm
korralduslikku, mis paljuski kattus juba seaduses reguleerituga. Dubleerivate nduete
kehtestamine méaéruses ei ole otstarbekas ega vajalik.

MHS-i §-s 44 sitestatakse, et hindamise aastal avalikustatakse maa maksustamishinnad
maakatastris hiljemalt 31. oktoobril ning need vdetakse kasutusele hindamise aasta 31.
detsembril. Maa maksustamishinna ja selle arvutuskdiguga on maakatastri ja Maa-ameti
Geoportaali kaudu voimalik tutvuda koigil isikutel. Korralise hindamise tulemusena hinnatud
maa maksustamishindade kohta on voimalik arvamust avaldada alates sellest hetkest, kui Maa-
amet on korralise hindamise tulemused tutvumiseks avaldanud. MHS-i § 4* jirgi avaldatakse
tulemused hiljemalt 31. oktoobril. See ei tdhenda, et tulemusi ei voiks avalikustada varem, kui
hindamistoimingud ldpetatakse varem. Sellisel juhul on vdimalik arvamust avaldada ning
kiisimusi voi1 ettepanekuid teha veelgi pikema aja jooksul enne maa maksustamishindade
joustumist.

Eeltoodu ei tdhenda aga, et maa maksustamishindade kohta oleks vdimalik arvamust avaldada
vaid selle aja jooksul, mis eelneb nende kasutusele votmisele, vaid arvamust v3ib avaldada
alati. Avalikustamine enne kasutusele vOtmist on lisavdimalus lahendada tekkinud kiisimused
ning teha andmete kohta parandusettepanekuid ja vajaduse korral korrektuurid enne maa
maksustamishindade kasutusele votmist. See voimaldab kdigil isikutel juba vdimalikult vara
neid puudutavas aktiivselt kaasa rddkida ning voimalikele eksimustele tdhelepanu juhtida,
vihendades kindlasti teatud médral ka hilisemat vaiete hulka. Kui tuvastatakse viga
katastriiiksuse vo1 muude andmekogude andmetes, tuleb viga parandada andmete algallikas.
Andmete parandamise jérel arvutatakse timber ka maa maksustamishind (tehinguandmed
jadvad viimase korralise hindamise seisuga).

25 Kittesaadavad aadressil https://maakonnaplaneering.ee/maakonna-planeeringud.
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Oluline on siinkohal maérkida, et hindamise aasta 31. detsembril voetakse kasutusele maa
maksustamishinnad, mis on arvutatud olemasolevate andmete alusel. Juhul, kui katastriiiksuse
maa omandusi puudutavad andmed katastris muutuvad (nt pindala, sihtotstarve), arvutatakse
fimber ka maa maksustamishind. Umber arvutamisel ei muudeta hindamise metoodikat, st
hindamismudelit ja selles kasutatud tehinguandmeid (seisuga 30.06.2022), need muudetakse
alles jargmisel korralisel hindamisel 4 aastat hiljem.

Maa maksustamishinna arvutuskéigus esitatakse hindamisel arvestatud véirtust mdjutavad
tegurid ja nende mdju hindamistulemusele. Ehk niidatakse, kui palju iga tegur tehinguandmete
analiiiisi kohaselt katastriiiksuse véddrtuse kujunemist mojutab. Korralise hindamise
16pptulemusena igale katastritiksusele médratud maa maksustamishind koos selle kujunemise
aluseks oleva arvutuskdiguga avalikustatakse Maa-ameti veebilehel (maa maksustamishindade
ning arvutuskdikude kuvamiseks luuakse vastav kaardikiht), samuti saab sellega tutvuda Maa-
ametis kohapeal. Arvutuskidik soltub ka rakendatavast hindamismudelist. Arvutuskdigu
kirjeldus hindamismudelite kaupa esitatakse valdkonna eest vastutava ministri mééruses, mis
kehtestatakse § 4° 16ike 5 alusel.

Oluline on seejuures vilja tuua, et maa maksustamishinna médaramisele eelneb vdga mahukas
suure hulga andmete analiiiis, mille tdies mahus maaomanikule tutvumiseks esitamine ei ole
moeldav. Maaomanikule esitatakse arvutuskaik viisil, mis voimaldab keskmisel maaomanikul
sellest aru saada. Seetottu esitatakse maaomanikule tema katastriiiksuse vairtust mdjutavad
tegurid ja ndidatakse, kui palju ja kuidas iga tegur véértuse kujunemist mojutab. Tuleb ka
arvestada, et maakatastri tehingute andmebaasi andmetega tutvumine on MaaKatS-ist
tulenevalt piiratud. Kuna analiilisis kasutatakse vdga suure hulga tehingute andmeid, ei ole maa
maksustamishinna arvutuskdigu esitamisel koigi nende tehingute andmetele juurdepdisu
andmine proportsionaalne. Seetdttu esitatakse maa maksustamishinna arvutuskéigus tehingute
analiiisi tulemus, mitte koikide (potentsiaalselt sadade ja tuhandete) analiiiisitud tehingute
andmed. Tehinguandmete mdju véljendub eelkdige vadrtust mojutavate tegurite kaudu.

Vorreldes kehtiva seadusega loobutakse korralise hindamise tulemuste eraldi kinnitamisest.
Kehtiv seadus néeb ette, et korralise hindamise tulemused kehtestab valdkonna eest vastutav
minister madrusega hiljemalt hindamise aasta 30. novembriks. Kuivord edaspidi leitakse
maksustamishinnad kohe katastriiiksuste kaupa, mitte enam tsoonihindade kaudu, ei ole
praktikas mdistlik kinnitada ministri méidrusega tervet katastriiiksuste loetelu koos igale
iiksusele vastava maa maksustamishinnaga. See tekitaks juurde asjatut biirokraatiat.

Kehtiv MHS nédeb vaidlustamisel ette kautsjoni tasumise pérast tdhtaja (kimme pédeva avalikust
véljapanekust) moddumist. Eelndu kohaselt on andmeid vdimalik parandada ja maa
maksustamishinda vaidlustada ka pédrast hindamise aastat ning maa maksustamishindade
joustumise tdhtajata ja ilma kautsjonita haldusmenetluse seaduses sétestatud korras.

Punktidega 7 ja 9 tunnistatakse kehtetuks MHS-i II. peatiiki sdtted, mis reguleerisid seni
korralise hindamise korraldamist, kuivord MHS-is sétestatakse selleks uued normid (MHS-1 §-
d 4'—4%.

Punktiga 8 tunnistatakse kehtetuks MHS-i §-d 6' ja 6%, mis reguleerivad vastavalt maa
keskmise viddrtuse arvutamist VeeS-is sdtestatud hoonestustasu méddramiseks ning
tehnovorkudealuse maa maksustamishinna arvutamist AOSRS-is sitestatud talumistasu
madramiseks. VeeS-is sitestatud hoonestustasu midramiseks vajalik maa keskmise vairtuse
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arvutamist kisitlev site hakkab edaspidi olema VeeS-is?¢. Mdlemad paragrahvid tunnistatakse
kehtetuks alates 01.01.2024. MHS-i § 6 kehtestati, et Maa-ametil oleks diguslik alus arvutada
iga tehnovorguga koormatud katastriliksuse jaoks vilja maa maksustamishind talumistasu
madramiseks, kuivord MHS-i kohaselt on hetkel antud maa maksustamishinna arvutamise
oigus KOV-idele. Kuivdrd edaspidi leiab Maa-amet hindamise kdigus koigile katastriiiksustele
maa maksustamishinna korralise hindamise tulemusena, ei ole enam eraldi aluse sitestamine
tehnovdrkude talumistasude arvutamiseks vajalik ning see tuleb kehtetuks tunnistada alates
ajast, kui joustuvad uued maa maksustamishinnad.

Punktiga 10 tunnistatakse kehtetuks MHS-1 § 8 1dige 5. Sama olukorda reguleerib juba
1.07.2018 joustunud MaaKS-i § 23, mille kehtestamisel jai MHS-i § 8 ldige 5 ekslikult
kehtetuks tunnistamata.

Punktiga 11 tiiendatakse seaduse III. peatiikki paragrahviga 8'. Paragrahv 8' sitestab, et kui
Oigusaktis on sitestatud, et kinnisasja hariliku vairtuse voi kasutustasu voib vilja selgitada
Maa-amet, voib kinnisasja hariliku vidirtuse ja kasutustasu alusena kasutada maakatastri
tehingute andmebaasi ajakohaste andmete alusel arvutatud maa maksustamishinda. Sitte
eesmirgiks on vOimaldada korralise hindamise kéigus tehtud analiilisi voimalikult laialdast
kasutamist. Moned oOigusaktid ndevad ette lahtumise uuematest kui nelja aasta vanustest
andmetest. Sel juhul on vaja maksustamishinna arvutamisel kasutada uuemaid tehinguandmeid.
Riigi menetlustes, néiteks riigimaa miiimisel ja kasutusse andmisel voi ka eraomandis oleva
maa omandamisel avalikes huvides on oluline ja diglane vélja selgitada tehingu hetkele vastav
maa vaértus. Kuna korraline hindamine tehakse 30.06.2022 seisuga, kuid kinnisvara hinnad
muutuvad ka pérast seda, on oluline hiljem turupdhise tasu méddramisel kasutada ajakohaseid
tehingute andmeid. Ka kutseliste hindajate koostatud eksperdihinnangud kehtivad tildjuhul
kuus kuud pdhjusel, et kinnisvaraturg on ajas muutuv ja kasutatud tehingute andmed ei pruugi
kuus kuud hiljem enam peegeldada kehtivat olukorda turul. Tulemuste kasutamisel on siiski
oluline jélgida, et maksustamishinda saab tehingutes kasutada vaid juhul, kui see véljendab
kogu vara véartust. Korralisel hindamisel on hindamise objektiks maatiikk ilma sellel asuvate
ehitiste, kasvava metsa, muude taimede ja péraldisteta. Néiteks on voimalik maksustamishinda
aluseks voOtta maade kasutusvalduse lepingute sOlmimisel kasutustasu alusena, kuna
kasutusvaldusse antakse haritava maa ja loodusliku rohumaa kdlvikuga kasutusalad. Samas
kasutusvaldusega koormatud maade viljaostmisel, kui maatiikil esineb mets, on vaja hinnata
kasvav mets, mille vdirtus tuleb lisada maksustamishinnale. Seega kui maal kasvab mets, maal
asuvad hooned v01 maade omandamisel esineb kaasnev kahju, ei ole vdimalik ldhtuda ainult
maksustamishinnast. Maa viirtuse andmete ajakohasena hoidmist ei ole otstarbekas teha
pidevalt kdikide katastriiiksuste kohta, vaid eelkdige nende kohta, mille puhul on vaja vilja
selgitada turupdhine védrtus. Tehinguandmete jooksev ajakohastamine on Maa-ametile vajalik
ka jargmise korralise hindamise ettevalmistamisel, et testida pidevalt lisanduvate tehingute
mdju maa vairtuse muutumisele ning pikemas perspektiivis maa korralise hindamise perioodi
lithendamist neljalt aastalt {ihele aastale.

Punktiga 12 tdiendatakse MHS-1 § 12 10igetega 6-8.

MHS-i § 12 16ikes 6 méairatakse kindlaks, et jirgmine maa korraline hindamine toimub 2022.
aastal. Sellest algab ka MHS-i § 4! 15ikes 1 nimetatud nelja-aastase perioodi arvestus, mis aitab
edaspidi tagada ka hindamise perioodilisuse ndude tditmise — jirgmine hindamine toimub 2022.
aastal, seejdrel 2026. aastal, 2030. aastal jne.

26 Seda on kavas muuta hetkel menetluses oleva ehitusseadustiku ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise
seadusega. Eelndude infosiisteemis on eelndou toimiku number 20-1068.
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MHS-i § 12 1oikes 7 méératakse kindlaks 2022. aasta korralise hindamise tulemusena méaratud
maa maksustamishindade kasutusele votmine. Kuna viimane korraline hindamine toimus 2001.
aastal ning pérast seda on maa véirtus kordades tdusnud, nihakse ette, et 2022. aasta maa
korralise hindamise tulemusel hinnatud maa maksustamishinnad vdetakse kasutusele 2024.
aastal. Sama kehtib katastriliksustele, mille andmed muutuvad pérast korralise hindamist, aga
enne 2024. aastat (ehk enne maa maksustamishindade kasutusele votmist) ehk millele
méiratakse eelndukohase MHS § 4* 15ike 4 alusel enne 1. jaanuarit 2024 uus maa
maksustamishind. Selle eesmérgiks on anda mdjutatud isikutele piisavalt acga muudatustega
arvestamiseks ning oma tegevuse planeerimiseks. Kuna edaspidi hakkab maa korraline
hindamine eelndu kohaselt toimuma regulaarselt ja eeldatavad muudatused hindamiste vahel ei
ole niivord suured kui 2001. ja 2022. aasta vahel, ei ole vaja edaspidi nii pikka aega maa
korralise hindamise ja maa maksustamishindade kasutusele votmise vahele jatta. Maamaksu
alusena voetakse maa maksustamishinnad MaaMS-i § 1 18ike 2 teise lause kohaselt ka edaspidi
aluseks alles hindamisest lilejargmisel aastal, et jitta aecga KOV-idele maksuméirade
kehtestamiseks ning maksumaksjale andmetega tutvumiseks.

MHS-i § 12 Ioikes 8 sitestatakse, et kuni jirgmise maa korralise hindamise tulemuste
kasutusele votmiseni kohaldatakse 2001. aasta korralise hindamise tulemusena méératud
mietddstusmaa vidrtusi MaaKatS-i § 18 16ikes 10 sétestatud mietdostusmaa ja § 18! 1dikes 11
sdtestatud turbatoostusmaa sihtotstarvetele. 1. juulil 2018. aastal joustunud maakatastriseaduse
muudatustega viidi sihtotstarvete maaramist puudutav kord tervikuna MaaKatS-i ning sellest
tulenevalt tunnistati kehtetuks ka Vabariigi Valitsuse 23.10.2008 méédrus nr 155
,Katastriliksuse sihtotstarvete liigid ja nende méédramise kord“, milles oli rakendussite
turbatoostusmaale véddrtuse madramiseks. Eelnimetatud méiiruse kehtetuks tunnistamisel ei
tostetud seda rakendussidtet MaaKatS-i iile ning sellest on tekkinud digusesse liink, mistdttu
puudub alus turbatddstusmaa vidrtuse méadramiseks. Selleks lisataksegi MHS-1 rakendussite,
mis vdimaldab kuni jiargmise korralise hindamise tulemuste joustumiseni rakendada
turbatoostusmaale méetdOstusmaa vaartusi.

Punktiga 13 tiiendatakse MHS-i §-ga 12!, mis reguleerib 1993., 1996. ja 2001. aasta maa
korralise hindamise tulemuste rakendamist.

MHS-i § 12! 16ikes 1 sitestatakse, et maa maksustamishinna arvutamisel rakendatakse 2001.
aasta maa korralise hindamise tulemusi kuni 2023. aasta 31. detsembrini. MHS-i § 12 I6ike 7
kohaselt voetakse kasutusele jargmise, st 2022. aasta korralise hindamise tulemused 1. jaanuaril
2024. Senini on maamaksu midramisel ja ka mujal vaja (maareformis, kasutustasude
madramisel jne) rakendada eelnevaid hindamistulemusi maa maksustamishinna arvutamisel,
kuivord uue korralise hindamise tulemused ei ole veel joustunud.

MHS-i § 12! I6ikes 2 sitestatakse, et alates 1. jaanuarist 2024 rakendatakse varasemat, st 1993.,
1996. ja 2001. aasta korraliste hindamiste tulemuste alusel arvutatud maa maksustamishinda
vaid Oigusaktides sétestatud juhtudel. Seega juhul, kui digusaktis on otsesdnu sitestatud, et
kasutatakse 1993., 1996. v41 2001. maa maksustamishinda (nt mitmes maareformi digusaktis),
rakendatakse seda ka pérast jargmise korralise hindamise tulemusena maéddratud maa
maksustamishindade kasutusele vOotmist. See tdhendab, et niiteks maareformi valdkonnas
jadvad ka pérast uute maa maksustamishindade joustumist kasutusele senised
maksustamishinnad, et mitte tekitada ebadiglast olukorda nende suhtes, keda puudutavad
maareformi menetlused on veel 16petamata.

MHS-i § 12! 16ikes 3 sitestatakse, et 1993., 1996. ja 2001. aasta tulemuste alusel arvutab maa
maksustamishinna nii enne kui ka pérast jirgmise maa korralise hindamise tulemuste kasutusele
votmist kohalik omavalitsus seni kehtinud alustel ja korras.
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3.2. Maakatastriseaduse muutmine
Eelndu §-ga 2 muudetakse MaaKatS-i.

Punktidega 1, 6 ja 8 tdiendatakse MaaKatS-i ning luuakse katastriiiksuse vdirtuse ehk maa
maksustamishinna leidmiseks ning néitamiseks katastri juurde alamsiisteemina maa véértuse
kaart (MaaKatS-i § 13?). MHS-i muutmine toob kaasa pdhimdttelise muudatuse, mille kohaselt
teeb edaspidi Maa-amet korralist hindamist. Kuivord MaaKatS-i § 3 1dikest 2 tulenevalt on
katastripidaja iilesanne ka maa vairtuse hindamiseks vajalike andmete kogumine ja to6tlemine,
luuaksegi selleks maa vairtuse kaart. Loodud siisteem kogub kokku katastriiiksuse védrtuse
hindamiseks vajalikud alusandmed (MHS-i § 4° 15ike 2 kohaselt arvestatakse korralisel
hindamisel asukoha, kasutuse, taristu, pindala, maa kvaliteedi, ehitusdiguse ulatuse, tehingu aja
ja muude tegurite moju maa vaartusele) ning arvutab igale katastriliksusele maksustamishinna.
Kui seejuures maa korralise hindamise jargsetel aastatel maakatastrisse kantud katastritiksuse
véadrtust mojutavad andmed (nt katastriiiksuse kdlvikud, pindala ja/voi sihtotstarve) muutuvad,
méadratakse maa vadrtuse kaardi andmete alusel alati katastriiiksuse uutele andmetele vastav
maa maksustamishind. Samuti uuendatakse maa maksustamishinda, kui muutuvad
katastripidajale edastatud ehitusdiguse andmed (planeeringute voi projekteerimistingimuste
andmed) ja need mojutavad katastriiksuse véértust. Oluline on seejuures vélja tuua, et
vordlustehingutena kasutatakse ka siis tehingute andmeid hindamise aasta 30. juuni seisuga.
Maa véértuse kaardile kantud andmeid uuendatakse vihemalt {iks kord aastas. Kataster hoiab
andmeid kiill voimalikult ajakohastena, kuid teatud osa maa maksustamishinna miiramiseks
kasutatavatest andmetest on sellised, mille tthemini uuendamine ei ole vajalik (néiteks véaértust
mojutavate tegurite arvutamiseks vajalikud andmed teistest andmekogudest). Ka maaomanikele
moju avaldavat maamaksu ja tehnovorkude talumistasu makstakse kord aastas. Vajadusel voib
kataster andmeid ka sagedamini uuendada, aga kuna maa maksustamishinda mdjutavaid
tegureid on viga palju, on mdistlik erinevaid andmeid iiheaegselt uuendada, et viltida maa
maksustamishinna liiga sagedasest muutusest tingitud selgusetust ja suurt teavitamiskoormust.

MaaKatS-i § 132 1dikes 3 sitestatakse volitusnorm, mille kohaselt maa viirtuse kaardile
kogutavate andmete koosseisu kehtestab valdkonna eest vastutav minister méérusega. Sisuliselt
taiendatakse selle volitusnormi alusel keskkonnaministri 14.08.2018 méédrust nr 30
»Katastriliksuse moodustamise kord* maa viirtuse kaardile kogutavate andmete koosseisuga.
Eelkdige kantakse maa védrtuse kaardile korralisel hindamisel arvestatavad andmed maa
asukoha, kasutuse, taristu, pindala, maa kvaliteedi, ehitusdiguse ulatuse ja muude tegurite
kohta, mis mdjutavad maa véaartust. Maa viairtuse kaardile voib kanda ka muid hindamise
analiiiisides kasutatud andmeid, nt statistilisi andmeid (palgatase, rahvastiku tihedus, todtuse
madr vms). Tdpsem andmekoosseis ning maa vadrtuse kaardile kantav andmestik sdtestatakse
eelnimetatud keskkonnaministri maéruses.

Punktiga 2 muudetakse MaaKatS-i § 6 1diget 2 ja jietakse sealt vilja tehingute andmebaasi
andmetega tutvumist puudutav (teine ja kolmas lause), mis reguleeritakse jargnevates 1doigetes.
Katastriandmetega tutvumises muudatusi ei tehta.

Punktiga 3 tdiendatakse § 6 ldigetega 10-12, mis sétestavad oOiguse saada tehingute
andmebaasist viljavotteid Oigustatud huvi korral ning isikute ringi, kes Oigustatud huvi

esinemist eraldi tdendama ei pea.

Kehtiva MaaKatS-i § 6 1dike 2 jargi voib tehingute andmebaasi andmetega tutvuda ja saada
nendest viljavotteid ainult védga piiratud ring isikuid. Probleemile seoses viga piiratud
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juurdepidsuga tehinguandmetele on viidanud ka Andmekaitse Inspektsioon?’, mirkides, et
Maa-amet peab andmekogu vastutava todtlejana vélja pakkuma lahenduse, mis tagaks, et
andmed oleks kéttesaadavad vaid isikutele, kellel on neid andmeid reaalselt vaja, kuid seejuures
on oluline laiendada isikute ringi, kellel kas seaduse alusel voi digustatud huvi alusel oleks
vdimalik tehingute andmebaasist andmeid saada. Ka Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing?® on
juhtinud Maa-ameti tdhelepanu sellele, et nende hinnangul vajab kehtiv seadus ajakohastamist,
kuna olukord on olnud suhteliselt muutumatu tehingute andmebaasi loomisest alates ning
tdnaseid vajadusi see enam ei rahulda. Andmetele juurdepédds on ainult maa hindajal, s.o
futsilisel isikul, mistottu on ettevotetes andmete kasutamine kinnisvara hindamisel
problemaatiline. Eesti Pangaliit** on juhtinud tihelepanu asjaolule, et kuna ettevdtetel ei ole
seaduse jdrgi Oigust saada tehingute andmeid, puudub neil diguslik alus sdlmida oma
tootajatega sellekohaseid konfidentsiaalsuslepinguid.

Vordlusena voib tuua vilja, et mitmes Euroopa riigis on kinnisvaratehingute informatsioon
avalik teave, mis voimaldab turuosalistel tutvuda detailsete tehinguandmetega ning teha varaga
seotud tehingute jm toimingute korral otsuseid sarnastele tehingutele tuginedes. Néiteks
lirimaal saab avalikku tehinguinformatsiooni vaadata tasuta mobiilirakendusest ja Rootsis
lugeda viimaste tehingute kohta ajalehest. Ka Soomes on tehinguinformatsioon avalik. Tdsi on
see, et enamikes riikides on tehinguinformatsioon tasuline, kuivord see védhendab
pohjendamatuid paringuid ning katab mingis osas andmete kogumise kulusid. Kuna tegemist
ei ole informatsiooniga, mille kittesaadavus koigile on hiddavajalik, siis on loomulik, et selle
eest tasu voetakse. On ka selliseid riike, kus tehinguinformatsioon ei ole avalik ja avalikkusel
on informatsioon vaid kinnisvara pakkumiste kohta, ekstreemsem ndide on Saksamaa.

Olukorras, kus tehingute andmebaasi andmetele juurdepdis on piiratud ning turuosalistel ja
maaomanikel puudub kvaliteetne tehinguinformatsioon ja objektiivne teave kinnisvara
vidrtustasemete kohta, ei ole tegemist ldbipaistva kinnisvaraturuga. Uhiskond vajab tehingute
informatsiooni, et turg toimiks efektiivselt ja tehinguid tehtaks diglaste hindadega. Kinnisvara
on iihiskonnas vaja hinnata nii avalikul kui ka mitteavalikul eesmérgil. Néiteks on kinnisvara
vaja hinnata riigi ja kohaliku omavalitsuse iiksuste {ilesannete tditmiseks, aga ka erakiibes ostu-
miitigitehingute hinna maéadramiseks, vara jagamisel, laenu tagatise, finantsaruande jm
eesmadrkidel. Suurema osa hindamistest moodustavadki just erasektori hindamised.

MaaKatS-i § 6 1dike 10 kohaselt on edaspidi tehingute andmebaasi andmetega voimalik tutvuda
ja saada nendest viljavotteid isikul, kellel on selleks digustatud huvi. Kui keegi soovib
tehingute andmete avalikustamist digustatud huvile tuginedes, tuleb isikul huvi pdhjendada
ning Maa-ametil teha sellekohane kaalutlusotsus. Andmete viljastamisel digustatud huvi alusel
hindab Maa-amet igakordselt vastava taotluse eesmairgipérasust, vajalikkust ja huvide
tasakaalu. Andmete véljastamisel vOetakse kasutusele vastavad tehnoloogilised lahendused
andmete turvalise to6tlemise tagamiseks.

Isikuandmete kaitse iildméirus®® voimaldab toddelda tehingute andmebaasi andmeid laiemalt,
kui seda on seni tehtud, sealhulgas ka just digustatud huvi hindamise alusel. Isikuandmete kaitse
tildmééruse artikli 6 punkti 1 alapunkti fjérgi on isikuandmete to6tlemine seaduslik ainult juhul
ja miiral, kui see on vajalik vastutava to6tleja voi kolmanda isiku digustatud huvi korral, vélja
arvatud juhul, kui sellise huvi kaaluvad iiles andmesubjekti huvid voi pohidigused

27 Andmekaitse Inspektsiooni 01.08.2017 kiri nr 2.1-5/17/1424.

28 Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu 28.04.2016 kiri nr 2.

2 Eesti Pangaliidu 19.06.2017 kiri nr 42.

39 Euroopa Parlamendi ja ndukogu méiérus (EL) 2016/679 fiiiisiliste isikute kaitse kohta isikuandmete t66tlemisel
ja selliste andmete vaba liikumise ning direktiivi 95/46/EU kehtetuks tunnistamise kohta (isikuandmete kaitse
iildméérus) (ELT L 119, 4.5.2016).
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ja -vabadused, mille nimel tuleb kaitsta isikuandmeid, eriti juhul, kui andmesubjekt on laps.
Oigustatud huvina voib kisitleda laia ringi huvisid: need vdivad olla kolmandate isikute huvid,
drihuvid voi laialdasem sotsiaalne kasu. Kuigi isikuandmete kaitse iildméérus kirjeldab
oOigustatud huvisid, siis ei ole seal esitatud loetelu tiielik. Kuna digustatud huvi moiste alla
paigutatavad huvid voivad olla laialt tdlgendatavad, peab sellele alusele tuginemine olema
pohjalikult 14bi mdeldud. Oigustatud huvi alusele tuginedes peab olema libi médeldud
konkreetne eesmérk, miks andmeid kiisitakse, sealjuures iildistele drihuvidele vms tuginemine
ei ole asjakohane?!.

MaaKatS-i § 6 16ikes 11 tuuakse vilja konkreetsete isikute ja juhtude loetelu, kes ja millal
digustatud huvi olemasolu ei pea tdendama. Oigustatud huvi ei pea — nii nagu ka praegu —
edaspidi toendama maa hindaja oma kutse padevuse jargi hindamiseks, samuti riikliku statistika
tegija ning avalik-0iguslikust juriidilisest isikust teadus- ja arendusasutus seadusega pandud
avalik-Gigusliku iilesande tditmiseks. Lisaks ei pea edaspidi digustatud huvi eraldi tdendama
tegevusloa kohustusega ja Finantsinspektsiooni jdrelevalvele allutatud krediidiasutused
tagatiseks oleva kinnisvara hindamisega seotud nduete tditmiseks.

Juurdepddsu laiendatakse seega kdigile kutselistele hindajatele, kes vajavad andmeid
turuvéirtuse hinnangu andmiseks ja kes koostavad ja kinnitavad hindamisaruandeid. Sellised
spetsialistid on 6. taseme kinnisvara hindaja ja 7. taseme vara hindaja. 7. kutsetaseme hindajatel
on ligipdés tehinguandmetele ka kehtiva seaduse alusel ja tehingute andmebaasi véljavotteid
tellitakse  regulaarselt, hindamistel kasutatakse tehinguid kd&ikides  kinnisvara
hindamisaruannetes, k.a hindamistes erakiibes. Uhiskond vajab tehingute informatsiooni, et
turg toimiks efektiivselt ja tehinguid tehtaks diglaste hindadega. Eesti kinnistusregistri slisteem
on iiles ehitatud avalikule omanike ja asjadiguste (sh hiipoteekide) informatsioonile, kuid see
ei kaitse tihiskonda petutehingute eest. Teadmata, mis hinda on turul samaviérse vara eest
makstud, on turuosalistel keeruline, kui mitte voimatu, teha tehinguid hinnatasemega, mida
nende vara tegelikult véddrt on. Tehingute andmebaasi andmed peaksid seega olema
kattesaadavad vihemalt kdigile neile spetsialistidele, kes neid oma kutsetegevuses vajavad, et
tdita Uihiskonna vajadusi ka erakdibes vara véirtuse tuvastamiseks laenude andmisel, vara
jagamisel, tehingute tegemisel jm eesmaérkidel.

Eelndus toodud muudatuse kohaselt on laiendatud digustatud huvi ka tegevusloa kohustusega
ja Finantsinspektsiooni jdrelevalvele allutatud krediidiasutustel tagatiseks oleva kinnisvara
hindamisega seotud nduete tditmiseks. Sellega seonduvale probleemile on viidanud ka Eesti
Pangaliit, kuivord krediidiasutuste jaoks on krediidi tagatis ddrmiselt olulise tdhtsusega.
Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute  tagatiste  hindamist reguleerib
rahandusministri  15.06.2016 méddrus nr 25 ,Nouded elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingu tagatiseks oleva kinnisvara hindamisele®. Krediidiasutustel on lubatud
laenude tagatiseks olevat kinnisvara ise hinnata, kehtiv seadus aga piirab krediidiasutuste
sisehindajate voimalusi kasutada hinnangute koostamisel maakatastri tehingute andmebaasi
andmeid. Esiteks on piiratud vordlusandmetele juurdepdis olukorras, kus tagatisvara hindab ja
selleks vajab andmeid krediidiasutuse sisehindaja. Teiseks on krediidiasutuse jaoks
raskendatud viliste kinnisvarahindajate esitatud hinnangute kvaliteedi kontrollimine, mis
samuti eeldab vordlusandmete kasutamist. Seega raskendavad kehtivast seadusest tulenevad
piirangud krediidiasutustel jirgida neile kehtestatud tagatisvara hindamise ndudeid.

Loikes 12 tipsustatakse, et maa korralisel hindamisel on digus tutvuda iiksnes tehingute
analiiiisi tulemusega, mitte tehingute andmebaasi andmetega. Oluline on vélja tuua, et maa

31 Advokaadibiiroo Sorainen. Tehingute andmebaasile juurdepiisu laiendamise diguslik analiiiis. Tallinn 2019, 1k
29.
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maksustamishinna méidramisele eelneb viga mahukas suure hulga andmete analiiiis, mille tdies
mahus maaomanikule tutvumiseks esitamine ei ole moeldav. Maaomanikule esitatakse
arvutuskdik viisil, mis voimaldab keskmisel maaomanikul sellest aru saada. Seetdttu esitatakse
maaomanikule tema katastriliksuse vadrtust mojutavad tegurid ja ndidatakse, kui palju ja kuidas
iga tegur vadrtuse kujunemist mdjutab. Kuna analiiiisis kasutatakse viga suure hulga tehingute
andmeid, ei ole maa maksustamishinna arvutuskdigu esitamisel koigi nende tehingute
andmetele juurdepdidsu andmine proportsionaalne. Seetdttu esitatakse maa maksustamishinna
arvutuskdigus tehingute analiilisi tulemus, mitte koikide (potentsiaalselt sadade ja tuhandete)
analiilisitud tehingute andmed. Tehinguandmete moju viljendub eelkdige vairtust mojutavate
tegurite kaudu.

Punktiga 4 tipsustatakse MaaKatS-i § 9 10ike 2 punktis 14 modistet, et tihtlustada madistete
kasutust. Senini on MaaKatS-is kasutatud mdistena ,,maksustamishind, MHS kasutab edaspidi
labivalt mdistet ,,maa maksustamishind®, mistdttu on vajalik mdisted iihtlustada.

Punktiga 5 tipsustatakse MaaKatS-i § 9 15ike 2! sdnastust. Tehingute andmebaasi kogutakse
hindamiseks, sealhulgas korraliseks hindamiseks vajalikke alusandmeid, mida kasutab ka maa
védrtuse kaart maa maksustamishinna leidmiseks.

Punktiga 7 tiiendatakse maakatastriseaduse § 10 Idiget 1 ning sétestatakse, et katastriliksuse
andmete viljavote sisaldab ka maa maksustamishinda.

Punktidega 9-11 tehakse MaaKatS-i §-s 14 tdpsustavaid muudatusi. MaaKatS-i § 14 1dikes 1
sdtestatakse, et maa kvaliteedi kaardile kantakse maismaa mulla viljakust kajastavad andmed.
Kvaliteedi kaart sdilib ja tdpsustatakse vaid senist sonastust, kuivord ka jargmise korralise
hindamise kdigus kasutatakse mullastiku andmestikku, mis on kantud olemasolevale kvaliteedi
kaardile. MaaKatS-i § 14 15ikes 1! tipsustatakse, et maa hindamise kaart kajastab 2001. aasta
maa korralise hindamise tulemusi. Senine korralise hindamise metoodika ndgi ette, et
hindamistulemusi esitatakse tsooni ruumiandmetena. Kaardi iseloom ei muutu ja kaart jadb
kasutusse 2001. aasta korraliste hindamiste tulemuste kasutamiseks nii maareformis kui ka
maamaksu kaitsemehhanismi rakendamiseks uutel moodustatavatel katastriliksustel, mille
jaoks on vaja maamaksu tdusu piirmdra rakendamiseks vilja arvutada arvestuslik varasem
maamaks. MaaKatS-1 § 14 10ige 2 tunnistatakse kehtetuks, kuna tegemist on sittega, millel
puudub praktiline tdhendus ja kasutus, maa hindamise kaardi ning maa kvaliteedi kaardi sisu
annavad tipsemini edasi MaaKatS § 14 1diked 1 ja 1'.

Punktidega 12 ja 13 tdiendatakse MaaKatS-1 § 16 161keid 7 ja 8 vadrtuse kaardi andmete alusel
leitava maa maksustamishinnaga. Pérast korralist hindamist néiteks maakorralduse kdigus
tekkivatele uutele katastriiiksustele tuleb méaérata ka maa maksustamishind, kasutades selleks
viimase korralise hindamise metoodikat (maa viartuse kaardi andmestikku). St juhul kui pérast
korralist hindamist kantakse maakatastrisse uus katastriiiksus voi muutuvad maakatastrisse
kantud katastriliksuse andmed voi maakatastri pidajale esitatakse uued andmed, miératakse ka
pérast korralist hindamist katastriliksusele uutele andmetele vastav maa maksustamishind.

3.3. Maamaksuseaduse muutmine
Eelndu §-ga 3 muudetakse MaaMS-i.

Punktiga 1 tiiendatakse MaaMS-i § 1 1diget 2 teise lausega. Kehtiva MHS-i § 5' 15ike 5
kohaselt joustuvad korralise hindamise tulemused hindamisele jargneva aasta 1. jaanuaril.
Eelndus kavandatud MHS-i § 4 15ike 2 kohaselt joustuvad maa maksustamishinnad edaspidi
hindamise aasta 31. detsembril. MaaMS-is tuleb kehtestada erand, mille kohaselt maa

27



maksustamishinna maéiramisel joustuvad korralise hindamise tulemused hindamisele
iilejargmise aasta 1. jaanuaril. Erand on vajalik, kuna eelndu kohaselt peavad KOV-id
maksumiirade muutmise korral kehtestama uued maksumééarad hiljemalt maksustamisaastale
eelneva aasta 1. juuliks ning sisestama muudetud maamaksumédrad maamaksu infosiisteemi
maksustamisaastale eelneva aasta 1. septembriks. Ilma erandita ei jad KOV-idel piisavalt acga
korralise hindamise tulemuste analiiiisimiseks, voimalike vaidluste lahendamiseks ega vajaduse
korral maamaksumédirade muutmiseks.

Punktidega 2 ja 3 tunnistatakse kehtetuks MaaMS-i § 1 1dige 4 ja § 4 1doike 1 punkt 1.
Paragrahvi 1 1dige 4 reguleerib maakatastris registreerimata maa maamaksu arvutamist.
Maareformi plaanide kohaselt on 2024. aastaks koik seni reformimata maad maakatastrisse
kantud ning seetdottu puudub vajadus reguleerida olukorda, kuidas arvutada selle maa
maamaksu, mis on maakatastrisse kandmata.

MaaMS-i § 4 16ike 1 punkt 1 reguleerib maamaksuvabastust maalt, kus majandustegevus on
keelatud. Praktikas ei leidu iihtegi ala, millel oleks seadusega vdi seaduses sitestatud korras
majandustegevus keelatud ja mida selles 1dikes ei ole nimetatud. Seda kinnitab ka KOV-idelt
saadud informatsioon, mille kohaselt ei ole KOV-id tuvastanud selliseid alasid, kus
majandustegevus oleks tiielikult keelatud. Lisaks on MaaMS-i § 4 1dike 1 punktis 1! ja 1dikes 2
vélja toodud konkreetsed alad, millele on maamaksuvabastused ja soodustused kehtestatud.
1.01.2021 joustuva MaaMS-i § 4 ldike 2 muudatuse kohaselt tdiendatakse veelgi nende alade
loetelu, millele kehtib maamaksusoodustus. Muudatuse kohaselt makstakse veeseaduse § 118
alusel sitestatud kalda voi ranna veekaitsevoondi maalt maamaksu 50% maamaksumairast.
Seetottu puudub vajadus kehtestada maamaksuvabastus maadele, millel on majandustegevus
taielikult keelatud.

Punktiga 4 muudetakse MaaMS-i § 4 10ike 1 punkti 7 sOnastust ja jdetakse vélja teemaad
puudutav osa. Kuna tipsustatakse teemaadele kehtiva maamaksuvabastuse sonastust, on vaja
see reguleerida eraldi punktis (MaaMS § 4 16ike 1 punkt 11).

Punktiga 5 tdiendatakse MaaMS-i § 4 10iget 1 punktiga 11. Kehtiva § 4 16ike 1 punkti 7
kohaselt ei maksta maamaksu avalikult kasutatava tee aluselt maalt. See sdnastus on tekitanud
praktikas probleeme, kuna sdnastusest ei ole aru saada, kas maksuvabastus kehtib otseselt tee
all olevale maale vOi tuleks maamaksust vabastada terve maatiikk, millel tee asub. Senise
praktika kohaselt on nditeks vabastatud transpordimaa sihtotstarbega katastriliksus terves
ulatuses vdi on hoopis vabastatud iliksnes teelaiune riba, mistdttu on néiteks teeddred ja kraavid
maamaksuvabastusest vélja jadnud. Erateede korral on seni vdetud maksuvabastuse aluseks
teelaiune riba, kuna puudub transpordimaa sihtotstarbega katastriiiksus. Muudatuse kohaselt ei
maksta maamaksu riigitee, kohaliku tee ja avalikuks kasutamiseks méératud eratee teemaalt
ehk koos ohutuse tagamiseks ja selle maa korrashoiuks vajalike ehitiste aluse ning neid ehitisi
teenindava maaga. Seega on teemaa mdiste paremini defineeritud, kuna MaaKatS-i § 18!
kohaselt on transpordimaa liiklemiseks ja transpordiks kasutatav maa koos ohutuse tagamiseks
ja selle maa korrashoiuks vajalike ehitiste aluse ning neid ehitisi teenindava maaga ning iiks
transpordimaa sihtotstarbe liikidest on teemaa. Muudatuse kohaselt ei maksta maamaksu riigile
ja KOV-idele kuuluvatelt transpordimaa sihtotstarbega teemaadelt. Lisaks tdpsustab muudatus,
et ka avalikuks kasutuseks miératud eratee aluselt maalt ei tule maamaksu tasuda. Niiteks voib
olla eratee méératud avalikuks kasutuseks haldusaktiga voi sundvalduse seadmisega.

Selle tulemusena on avalikult kasutamiseks méératud eratee diguslikult samaviairne avalikult
kasutatava riigiteega ja avalikult kasutatava kohaliku teega, kehtib {ihtne diguslik kord. Maa
maksustamisel peavad koik avalikult kasutatavate teede omanikud olema koheldud vordselt, ei
saa teha erisusi ainult {ihele avalikult kasutatava tee tiiiibile.
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Punktiga 6 jietakse MaaMS-i § 4 Idikest 3 vilja tekstiosa ,,1%, kuna viidatud punkt 1
tunnistatakse kehtetuks. Samuti lisatakse viide punktile 11.

Punktidega 7-9 muudetakse MaaMS-i § 5. Volikogud kehtestavad maamaksumaiirad ning
sellest sOltub, missugune on maade hindamise mdju maaomanike jaoks. Pérast 2001. aasta
maade korralist hindamist jdi jdrgnevatel aastatel maamaksu lackumise kasv alla
majanduskasvule ehk maamaksu lackumine osakaaluna SKP-st vihenes (vt joonis 2). Aastal
pérast hindamist langetasid osad KOV-id maamaksuméérasid ning jargnevatel aastatel neid

eriti ei tdstetud, et viltida maksukoormuse hiippelist kasvu?2.

Joonis 2. Pérast 2001. aasta maade korralist hindamist maamaksu osakaal SKP-st ja kogu
maamaksu lackumine
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Jooniselt 2 on nidha, et maa maksustamise aluseks olevad 2001. aasta maa maksustamishinnad
kombinatsioonis KOV-ide rakendatud maksimumilihedaste maksumiiradega®® on viinud
olukorrani, kus maamaksu laeckumine on piisinud alates 2012. aastast iihesugusena ehk 58—59
mln aastas. See on tihendanud maamaksu koormuse vihenemist SKP-ga vorreldes.

Rahvusvahelises vordluses on Eestis varamaksude** osakaal 0,23% SKP-st, mis on OECD
riikide madalaim?®. OECD keskmine on samal perioodil tdusnud 1,77%-1t 1,9%-1e*¢. OECD on
soovitanud Eestil varamaksude osakaalu suurendada (eelkdige maksubaasi laiendamine
elamumaal)’’, sest varamaksud mdjutavad majanduskasvu kdige vihem negatiivselt. Seega

32 Kaalutud keskmine maksuméir langes 1,64%-1t 1,63%-le. Tallinna linnas langes 2002. aastal nn keskmine
maksumair 1,2%-1t 0,6%-le. Tallinna maksumaéir suurenes 2008. aastal.

3 KOV-ide kaalutud keskmine maamaksumair oli 2019. aastal 2,35%.

34 Varamaksu defineeritakse kui perioodilist kui ka mitteperioodilist vara maksustamist vara kasutamisel, omamisel
kui ka omandidiguste iileminekul. See holmab nii omandi- kui ka kinnisasjade makse, omandidiguste muutumise
(nt kinkimise v0i parimise kaudu) maksustamist kui ka kapitali- ja finantstehingute makse.

35 OECD (2020), Tax on property (indicator). doi: 10.1787/213673fa-en (07.01.2020).

36 Vt samas.

37 OECD Economic Surveys: Estonia 2019. OECD, 2019, 1k 29 pikas versioonis.
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maade hindamise jérel oleks positiivne, kui maamaksu lackumine hakkab jark-jargult, aga
aeglaselt suurenema, litkkudes 2000. aastal olnud néitaja 0,39% SKP-st suunas.

Joonis 3. Varamaksude®® osakaal kogu maksutulust OECD riikides®
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Jooniselt 3 on nédha, et Eesti varamaksude osakaal kogu maksutulust on OECD riikides
viikseim. OECD keskmine perioodil 2000—2018 on tdusnud 5,43%-1t 5,48%-1e*. Samal
perioodil Eesti sama niitaja on langenud 1,25%-1t 0,68%-le. Eestis on varamaksude osakaal
ildises maksukoormuses vihenenud 18 aasta jooksul ligikaudu kaks korda.

Maksimaalse lubatud maamaksuméira vihendamine

Kehtivas MaaMS-is on pdllumajandussaaduste tootmiseks kasutatavate maatulundusmaa
kolvikute maksimaalne maamaksuméér 2%, hdlmates haritava maa ja loodusliku rohumaa
kdlvikuid. Ulejiinud sihtotstarvete ja kdlvikute maamaksumiir on 2,5%*!

Maksimaalsete lubatud maksumaiirade iilempiiri kehtestamisel tuleb silmas pidada, et maamaks
koostoimes {ilejdanud maksudega ei hakkaks takistama maa kasutamisest mdistliku tulu
saamist. Praeguse maksustruktuuri sdilimisel on maamaksu koormuse potentsiaalselt liiga
suureks muutumise véltimiseks otstarbekas védhendada ja iihtlustada seaduses lubatud
maamaksu maksimaalseid méairasid.

Eelndus on ldhtutud eeldusest, et parast jargmist korralist hindamist korrigeerivad KOV-id
maamaksuméirad allapoole, et hoida maaomanike maksukoormus mdistlikuna*?. Selline eeldus
on vajalik koige tOendolisema stsenaariumi alusel mdjude analiilisimiseks. Seletuskirjas

38 Vt viide nr 36.

39 Vt viide nr 36.

40Vt viide nr 36.

412018. aasta seisuga rakendab haritavale maale ja looduslikule rohumaale iilejdinud sihtotstarvetest madalamat
maamaksumaira iile 90% KOV-idest. Allikas: https://www.emta.ee/et/eraklient/maa-mets-soiduk-kutus-
hasartmang/maamaksumaarad-2019-aastal.

42 Meedias on KOV-id viitnud, et nad hiippelist maamaksu tdusu ei kavandataks. See tihendab maade hindamise
puhul maksumédrade vihendamist, https://www.err.ee/984345/maa-uus-hindamine-voib-senise-maksumaara-
samaks-jaades-tosta-maamaksu-kordades.
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kasutatav moiste ,,tasakaaluméairad nditab, millised oleksid kaalutud keskmised maksuméaarad,
kui iga KOV-i maamaksu laekumine jiiiks samaks kui 2019. aastal*’. Neid kasutades hinnatakse
pracguste maksimaalsete maamaksuméirade sobilikkust ning eelndus vélja pakutud
maksukoormuse jirsu kasvu véltimise meetme modju maaomanikele.

Joonis 4. Maksimaalsete maksuméédrade muutus ja seos tasakaalumédradega

Uus

Kehtiv maksimaalne KOVide keskmine
Maa sihtotstarbed maksimaalne maar tasakaalu maar
maar hindamise jargselt
'Eéa::?:maa ja maatulundusmaa duemaa 0,5% 0,26%
Arimaa, tootmismaa ja kdik muud o o
sihtotstarbed 2,5% k& 0,49%
Maa tulundusmaa kdik muud kdlvikud
sh metsamaa kdlvikud 0,5% 0,2%
sh haritava maa ja loodusliku rohumaa
kélvikuid 2,0%

Muudatusega kehtestatakse maksimaalseks lubatavaks maamaksumddraks elamumaal ja
maatulundusmaa duemaa kolvikul 0,5%, maatulundusmaal 0,5% ning iilejddnud sihtotstarvetel
1% maa maksustamishinnast aastas. Minimaalne maksuméér 0,1% jidks samaks, et sdilitada
KOV-idele piisav kaalutlusdigus maksuméairade kehtestamisel.

Elamumaa ja maatulundusmaa duemaa tilejaddnud maast madalam maksimaalne maksu piirméar
on pdhjendatud, sest elamispinna (sh iiliripind, teine elukoht/maakodu vdi suvila) kasutajal ei
ole tulu teenimise eesmaérki, vaid sellel pinnal elamine. Eesti elamufond, eriti maapiirkondades,
on suhteliselt halvas olukorras ning vajab rekonstrueerimiseks suuri investeeringuid**.
FElamumaa madalam maksimaalne maksumdir aitab kodualuse maa maksuvabastust
mittesaavatel elamispindadel elavatel isikutel (iiiirikorter) vihendada kulusid. Uksi elava
tiirniku  jaoks voivad Tirikulud iiletada 1,0% maamaksumdira juures 40% tema
netosisissetuleku piiri, mis on OECD metoodika jirgi iiiirnike jaoks jitkusuutliku iiiiri piir®.

Vorreldes hetkel kehtiva olukorraga késitletakse muudatustega iihtsena maatulundusmaa
kolvikuid: pdllumajandussaaduste tootmiseks voi metsakasvatuseks kasutatav maa ja maa,
millel on podllu- vdi metsamajanduslik potentsiaal. Kuna eesmirgiks ei ole eelistada
pollupidamist metsamajandusele, ei ole maksustamisel pohjust maatulundusmaa kdlvikutele
erinevaid maksuméiérasid kehtestada. Lisaks voib haritava maa voi loodusliku rohumaa kolvik
(va véértuslik pdllumaa) muutuda metsamaaks. Sellisel juhul ei oleks maaomanikule arusaadav,
kui maksustamisel liiguks maa korgema maksumdiidra alla. Molemal juhul on maakasutuse
eesmirk teenida tulu, kuid kuna pdllumaa on peamine toomisvahend toidu tootmiseks, hakkaks
korgem maamaks kajastuma tulevikus toidu hinnas. Kuna metsa raiekiipseks kasvamine on
pikaajaline protsess, vOiks maamaksu oluline tous suurendada metsamaade miiiiki. Eesti
Keskerakonna, Eesti Konservatiivse Rahvaerakonna ning Isamaa Erakonna valitsusliidu

4 Maamaksumiirad on 2019. aasta kohta ja maa viirtused 2018. aasta kohta.
4 Living and working in Europe 2016. Eurofound, 2017, lk 53—54.
4 OECD (https://www.oecd.org/els/family/HC1-2-Housing-costs-over-income.pdf).
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aluspohimdtetes aastateks 2019-2023 ning valitsuse to0plaanis on seatud eesmirk soodustada
maksusiisteemi abil vidikemetsaomanikke metsamaa miilimise asemel oma metsi ise
majandama. Seega soodustab madalam maksimaalne maamaksuméér viikemetsaomanikel
metsamaad majandada.

Maa sihtotstarvete gruppide 16ikes maksumiirade kehtestamine

Maamaksuméérad kehtestab KOV-i volikogu, hinnates maaomanike suutlikkust maksu maksta
ning lahtudes kohalikest maakasutuse prioriteetidest. Kehtiv seadus lubab volikogul kehtestada
erinevaid miirasid maa 13 erineva sihtotstarbe 15ikes*®. Ettepaneku kohaselt see vdimalus
asendatakse lihtsustamise eesmérgil maamaksuméddrade kehtestamise vOimalusega kolmes
sihtotstarbe grupis.

Muudatuse kohaselt vdimaldatakse KOV-idel kehtestada maksuméérasid jiargmiste
sihtotstarvete gruppide 10ikes:

- elamumaa ja maatulundusmaa duemaa kolvik;

- maatulundusmaa  iilejdinud  kolvikud  (pollumajandussaaduste  tootmiseks — voi
metsakasvatuseks kasutatav maa ja maa, millel on pdllu- vdi metsamajanduslik potentsiaal);

- koik iilejasnud sihtotstarbed*’.

Eraldi maksumaiira kehtestamise voimalus elamumaale ja maatulundusmaa duemaa kdlvikule
ning maatulundusmaale on vajalik, sest nende sihtotstarvetega maade maksimaalne lubatud
maksumdir peaks olema teiste sihtotstarvetega maade maksuméidradest viiksem.
Maatulundusmaale eraldi maksumééra kehtestamise voimalus aitab KOV-il vajaduse korral
kohalike olude jirgi suunata paindlikult nditeks pdollumajandustootjate ja metsandusega
tegelevate isikute maksukoormust. Madalam maksimaalne maamaksuméédr soodustab
viikemetsaomanikke oma metsi ise majandama ning kavandatav meede toetab seniseid
metsapoliitilisi eesmarke.

Maamaksumiirade muudatuste vastuvotmine KOV-i volikogus ja sisestamine
maamaksu infosiisteemi

Maaomanikel peab olema piisavalt aega muudatustega kohanemiseks. Samuti vajavad KOV-id
aega muudatuste elluviimiseks. Kehtiva MaaMS-i kohaselt peab KOV médirade muudatused
sisestama infosiisteemi sama aasta 1. veebruariks. Maamaksu puhul oleks madistlik rakendada
sama reeglit kui muude maksude puhul selliselt, et maksuméérade tdus peab olema KOV-i
volikogus vastu voetud kuus kuud enne uue eelarveaasta algust. Eelndu kohaselt peavad KOV -
id maksuméddrade muutmise korral kehtestama uued ~maksumédrad hiljemalt
maksustamisaastale eelneva aasta 1. juuliks ja sisestama muudetud maksuméirad maamaksu
infosilisteemi maksustamisaastale eelneva aasta 1. septembriks. Seega saab maksumaksja
Maksu- ja Tolliameti (MTA) veebilehelt maksumédrade muudatustest aegsasti teada. Selleks,
et KOV-idel oleks voimalik ka 2024. aasta maksumédrad kehtestada hiljemalt
maksustamisaastale eelneva aasta 1. juuliks, joustuvad kdesoleva eelndu § 3 punktid 7-9 ja 15
2023. aasta 1. juunil. 2022. aasta korralise hindamise tulemusel méédratud maa
maksustamishinnad kantakse katastrisse 2022. aasta 31. oktoobriks, mis tagab, et KOV-idel on
olemas vajalik informatsioon maksuméérade kehtestamiseks.

Maa korraline hindamine toimub aastal 2022 ning maamaksu muudatused joustuvad 2024.
aasta alguses. Uks vaheaasta peaks olema piisav, et KOV-id jduaksid muudatused libi mdelda
ja need kogukonnaga lébi rddkida. Lisaks kehtestatakse MaaMS-i reegel, mille kohaselt iga

46 Teadaolevalt on ainsana Pidrnu linn seda vdimalust kasutanud. Pérnu kasutab kolmes grupis sihtotstarvete
kombineerimist.
47 Nt drimaa, tootmismaa, transpordimaa, jditmehoidla maa, mietodstuse maa, riigikaitse maa, sihtotstarbeta maa.
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korralisel hindamisel miiratud maa maksustamishind vdetakse maamaksu arvestamisel aluseks
parast korralist hindamist iilejirgmise aasta 1. jaanuaril. Maa maksustamishinnad joustuvad
eelndu kohaselt hindamisaasta 31. detsembril. MaaMS-i kavandatav erand on vajalik, et KOV-
idel jddks piisavalt aega hindamistulemuste analiilisimiseks ja vajaduse korral
maamaksuméidrade muutmiseks. Tegemist on erandiga, kuna MHS-i kohaselt joustuvad maa
korralise hindamise tulemused hindamisele jargneval aastal.

Punktiga 10 tipsustatakse MaaMS-i § 6 sonastust. Kehtiva sonastuse kohaselt lackub maamaks
omavalitsusiiksuse eelarvesse. Segaduse viltimiseks tdpsustatakse muudatusega, et maamaks
laekub selle KOV-i eelarvesse, kus maa asub.

Punktiga 11 tiiendatakse MaaMS-i §-ga 8!. Tulenevalt seaduses maksimaalsete
maamaksumédrade allapoole korrigeerimisest peavad KOV-id kehtestama pérast maade
korralist hindamist uued maamaksumairad. Voib eeldada, et KOV-id langetavad
maksumadidrasid maksukoormuse hiippelise kasvu viltimiseks eelndu seletuskirja joonisel nr 4
esitatud n-0 tasakaalumédirade ldhedale. Olenemata maksumadirade eeldatavast langetamisest
vOib osade, eriti keskmisest rohkem kallinenud maaiiksuste omanike maksukoormus jérsult
suureneda, kui ei piirata maaomaniku jaoks maamaksusumma kasvutempot.

Maade hindamisest vdi maksumédrade tGusust pohjustatud maamaksu hiippelise suurenemise
véltimiseks kehtestatakse alaliselt maamaksu aastaseks lubatud kasvuks 10% eelmise aasta
maamaksusummast. Kui maa maksustamisperioodi maamaksu summa on vihemalt 10%
suurem eelmise maksustamisperioodi maamaksusummast, suureneb maksustamisperioodi
maksusumma 10% vorra vorreldes eelmise maksustamisperioodi maksusummaga.

Maamaksu tOusu piirméédra rakendatakse piisivalt kdikide tulevaste maade hindamiste ja
maamaksumaédrade tdstmise korral.

Kui maksusumma suurenemine on vorreldes eelmise maksustamisperioodiga 10%, kuid
vaiksem kui viis eurot, suurendatakse maamaksu summat viie euro vorra, kuid mitte rohkem
kui maa maksustamishinnast ja maamaksuméérast ldhtuva maamaksusummani.

Maamaksu aastase kasvu piirang tdhendab, et jirgnevatel aastatel suureneb maamaks jirk-
jargult kuni jouab maa maksustamishinnast ja maamaksumaérast 1htuva maamaksusummani.
See voimaldab maamaksu kasvu hajutada pikema perioodi peale. Siinkohal tuleb tdhele panna,
et kui KOV otsustab maamaksuméérasid langetada, kohaldub maamaksumadira hilisemal
tdstmisel samuti maamaksu tousu piirmédr ning maamaksusumma voib igal aastal tousta kuni
10% vorreldes eelmise maksustamisperioodi maksusummaga.

Maamaksu tdusu piirméddra arvestuse puhul ei vdeta arvesse MaaMS-i §-s 4 sitestatud
maksuvabastusi ja §-s 11 sédtestatud maamaksusoodustusi. See tdhendab, et maa eest tasutava
maamaksu arvestamisel leitakse esmalt maamaksu suurus ilma maksuvabastuste ja
soodustusteta, saadud summale rakendatakse maamaksu tOusu piirméddra ning seejirel
kohaldatakse maamaksuvabastus voi -soodustus.

Kui hindamise eel oli maamaksu suurus alla viie euro ehk maaomaniku maamaksukohustus oli
null eurot, ei ole hindamise jérel voimalik seda 10% vorra suurendama hakata. Viikeste
maamaksusummade puhul ei ole mdistlik koguda kiimnete sentide vdi mdnede eurode kaupa
mitmeid aastaid jirjest maamaksu. Lisaks voimaldab hindamisjdrgsetel esimestel aastatel viie-
eurose sammu kaupa maamaksu tdus jouda kiiremini ldhemale hindamise tulemusel arvutatud
maamaksule. Kinnisvaramaksude tdusu piiravad kaitsemehhanismid on teistes riikides levinud.
Néiteks Taanis ei tohi aastane kinnisvaramaksu tous olla suurem kui 5%. Teatud juhtudel vdib
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see olla 7%.* Eestis on mdistlik kehtestada veidi kdrgem piirmiir, kuna Eestis on praegu
maamaks 2001. aasta maa maksustamishindade tasemel ning maa tegelikule viirtusele
vastavale tasemele joudmiseks, isegi 10% suuruse piirmééra korral (vt joonis 7), vaib kuluda
kuni 11 aastat.

Kui moodustatakse uus katastriiiksus voi olemasoleva katastriiiksuse maksustamishind muutub
kolvikute, pindala vdi sihtotstarbe muutumise tottu, siis madratakse katastriiiksusele esmalt
2001. aasta korralise hindamise tulemuste pohjal maksustamishind, vorreldakse seda viimati
toimunud korralise hindamise tulemuste pdhjal midratava maa maksustamishinnaga ning
seejarel kohaldatakse maksustamishinna muutusest tulenevale maamaksusumma muutusele
maamaksu tdusu piirmédra. Seega analiiiisitakse kdigepealt, milline oleks olnud katastriliksuse
maksustamishind 2001. aasta maade korralise hindamise tulemuste pdhjal, kui uus
katastriliksus oleks moodustatud vai kui katastritiksuse kdlvikud, pindala voi sihtotstarve oleks
muutunud enne viimati toimunud maade korralist hindamist. Seejérel analiiiisitakse, milline on
selle katastritiksuse maksustamishind viimati toimunud maade korralise hindamise tulemuste
pohjal. Maamaksu tdusu piirméddra rakendatakse sellele summale, mis saadi sellele
katastriiiksusele 2001. aasta maade korralise hindamise tulemuste pdhjal, kuni maamaksu
suurus jouab maa maksustamishinnast ja maamaksumédrast 1dhtuva maamaksusummani.
Nende aastate kohta, kui katastriiiksuse muudatuste tulemusel arvestatud uue katastrividirtuse
suhtes oleks rakendunud maamaksu tousu piirméér, suurendatakse loikes 3 nimetatud
maamaksusummat iga maksustamisperioodi kohta 10% vorra.

Niited maamaksu aastase tousu piirmiira rakendumise kohta

Maamaksu tousu piirméir rakendub, kui maamaks 2024. aastal on uute
maksustamishindade alusel arvutatuna rohkem kui 10% suurem kui oli 2023. aasta maamaks.

Juhtum 1

Maa maksustamishind 2023. aastal: 2400 eurot (1000 m?, 2,4 €/m?).

Maamaks 2023. aastal: 60 eurot (maksuméér 2,5%).

Maa maksustamishind 2024. aastal: 20 000 eurot (1000 m?, 20 €/m?).

Maamaks 2024. aastal: 100 eurot (maksumadér 0,5%).

2024. aasta maksuteate suurus: 66 eurot (maamaksusumma suureneb 10% vorreldes uue
katastriiiksuse 2023. aasta maamaksuga ehk vorreldes eelmise maksustamisperioodi
maksusummaga).

2025. aasta maksuteate suurus: 72,6 eurot (maamaksu summa suureneb 10% vorreldes uue
katastriliksuse 2024. aasta maamaksuga ehk vorreldes eelmise maksustamisperioodi
maksusummaga).

Juhtum 2

Maa maksustamishind 2023. aastal: 800 eurot (1000 m?, 0,8 €/m?).

Maamaks 2023. aastal: 20 eurot (maksumiir 2,5%).

Maa maksustamishind 2024. aastal: 8000 eurot (1000 m?, 8 €/m?)..

Maamaks 2024. aastal: 40 eurot (maksumair 0,5%)

2024. aasta maksuteate suurus: 25 eurot (rakendub 5 euro kasv, sest 10% kasv (2 eurot) on
vaiksem kui 5 eurot).

2025. aasta maksuteate suurus: 30 eurot (rakendub 5 euro kasv, sest 10% kasv (2,5 eurot) on
vaiksem kui 5 eurot).

“8 Property Tax Regimes in Europe. — The Global Urban Economic Dialogue Series, 2013, United Nations
Human Settlements Programme, lk 22.
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Maamaksu tousu piirméir ei rakendu, kui maamaks 2024. aastal on uute hindade alusel
arvutatuna vihem kui 10% suurem, kui oli 2023. aasta maamaks. V0i kui maamaks 2024. aastal
on vdiksem kui 2023. aasta maamaks.

Juhtum 3

Maa maksustamishind 2023. aastal: 2400 eurot (1000 m?, 2,4 €/m?).
Maamaks 2023. aastal: 60 eurot (maksumair 2,5%).

Maa maksustamishind 2024. aastal: 12 600 eurot (1000 m?, 12,6 €/m?).
Maamaks 2024. aastal: 63 eurot (maksumaiir 0,5%).

2024. aasta maksuteate suurus: 63 eurot.

Juhtum 4

Maa maksustamishind 2023. aastal: 2400 eurot (1000 m?, 2,4 €/m?).
Maamaks 2023. aastal: 60 eurot (maksuméir 2,5%).

Maa maksustamishind 2024. aastal: 11 000 eurot (1000 m?, 11 €/m?).
Maamaks 2024. aastal: 55 eurot (maksuméér 0,5%).

2024. aasta maksuteate suurus: 55 eurot.

Juhtum §

Maa maksustamishind 2023. aastal: 2400 eurot (1000 m?, 2,4 €/m?).
Maamaks 2023. aastal: 60 eurot (maksumair 2,5%).

Maa maksustamishind 2024. aastal: 2200 eurot (1000 m?, 2,2 €/m?).
Maamaks 2024. aastal: 11 eurot (maksumair 0,5%).

2024. aasta maksuteate suurus: 11 eurot.

Maamaksu tousu piirméiira rakendamine, kui moodustatakse uus katastriiiksus voi
olemasoleva katastriiiksuse maksustamishind muutub kdlvikute, pindala voi sihtotstarbe
muutumise tottu.

Juhtum 6 — muutub katastriiiksuse pindala

Maa maksustamishind 2023. aastal: 10 000 eurot (2000 m?, 5 €/m?).

Maamaks 2023. aastal: 250 eurot (maksuméér 2,5%).

Muutub katastriiiksuse pindala 31.12.2023 (1800 m?).

Uue katastriiiksuse maksustamishind 2023. aastal: 10 800 (1800 m?, 6 €/m?)*.

Uue katastriiiksuse maamaks 2023. aastal: 270 eurot (maksuméér 2,5%).

Maa maksustamishind 2024. aastal: 63 000 eurot (1800 m?, 35 €/m?).

Maamaks 2024. aastal: 315 eurot (maksumair 0,5%).

2024. aasta maksuteate suurus: 297 eurot (maamaksusumma suureneb 10% vorreldes uue
katastritiksuse 2023. aasta maamaksuga ehk vorreldes eelmise maksustamisperioodi
maksusummaga).

Juhtum 7 — muutub katastriiiksuse pindala

Maa maksustamishind 2023. aastal: 16 000 eurot (4000 m?, 4 €/m?")
Maamaks 2023. aastal: 400 eurot (maksumaar 2,5%).

Muutub katastriiiksuse pindala 31.12.2023 (2000 m?).

Uue katastriiiksuse maksustamishind 2023. aastal: 10 000 (2000 m?, 5 €/m?).
Uue katastriiiksuse maamaks 2023. aastal: 250 eurot (maksuméér 2,5%).
Maa maksustamishind 2024. aastal: 70 000 eurot (2000 m?, 35 €/m?).
Maamaks 2024. aastal: 350 eurot (maksumair 0,5%).

4 Viiksema krundi ruutmeetrihind on suurem kui suurema krundi ruutmeetrihind, sest kinnisvaraturul iildjuhul
kehtib hulgiallahindlus.
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2024. aasta maksuteate suurus: 275 eurot (maamaksusumma suureneb 10% vorreldes uue
katastriiiksuse 2023. aasta maamaksuga ehk vorreldes eelmise maksustamisperioodi
maksusummaga).

Juhtum 8 — muutub katastriiiksuse pindala ja sihtotstarve

Maa maksustamishind 2023. aastal: 150 000 eurot (100 000 m?, 1,5 €/m?, maatulundusmaa
sihtotstarve).

Maamaks 2023. aastal: 3000 eurot (maksumiir 2,0%).

Muutub katastriiiksuse pindala ja sihtotstarve 31.12.2023 (1500 m?, elamumaa sihtotstarve).
Uue katastriiiksuse maksustamishind 2023. aastal: 9000 (1500 m?, 6 €/m?).

Uue katastritiksuse maamaks 2023. aastal: 225 eurot (maksuméér 2,5%).

Maa maksustamishind 2024. aastal: 60 000 eurot (1500 m?, 40 €/m?).

Maamaks 2024. aastal: 300 eurot (maksuméér 0,5%).

2024. aasta maksuteate suurus: 247,5 eurot (maamaksusumma suureneb 10% vorreldes uue
katastritiksuse 2023. aasta maamaksuga ehk vorreldes eelmise maksustamisperioodi
maksusummaga).

Juhtum 9 — muutub katastriiiksuse sihtotstarve

Maa maksustamishind 2023. aastal: 7500 eurot (5000 m? 1,5 €/m? maatulundusmaa
sihtotstarve).

Maamaks 2023. aastal: 150 eurot (maksumaéér 2,0%).

Muutub katastriiiksuse sihtotstarve 31.12.2023 (5000 m?, elamumaa sihtotstarve).

Uue sihtotstarbega katastriiiksuse maksustamishind 2023. aastal: 20 000 (5000 m?, 4 €/m?).
Uue sihtotstarbega katastriiiksuse maamaks 2023. aastal: 500 eurot (maksuméiir 2,5%).

Maa maksustamishind 2024. aastal: 125 000 eurot (5000 m?, 25 €/m?).

Maamaks 2024. aastal: 625 eurot (maksumdér 0,5%).

2024. aasta maksuteate suurus: 550 eurot (maamaksusumma suureneb 10% vorreldes uue
sihtotstarbega  katastriiiksuse  2023. aasta ~maamaksuga ehk vdrreldes eelmise
maksustamisperioodi maksusummaga).

Juhtum 10 —katastriiiksuse sihtotstarve muutub 31.12.2025

Maa maksustamishind 2023. aastal: 7500 eurot (5000 m?, 1,5 €/m? maatulundusmaa
sihtotstarve).

Maamaks 2023. aastal: 150 eurot (maksuméér 2,0%).

Maa maksustamishind 2024. aastal: 35 000 eurot (5000 m?, 7 €/m?).

Maamaks 2024. aastal: 175 eurot (maksuméér 0,5%).

2024. aasta maksuteate suurus: 165 eurot (maamaksusumma suureneb 10% vorreldes uue
sihtotstarbega  katastriiiksuse  2023. aasta ~maamaksuga ehk vdrreldes eelmise
maksustamisperioodi maksusummaga).

2025. aasta maksuteate suurus: 175 eurot (maamaksusumma suureneb 10% vorreldes uue
sihtotstarbega  katastriiiksuse  2024. aasta maamaksuga ehk voOrreldes eelmise
maksustamisperioodi maksusummaga)

Katastriiiksuse sihtotstarve muutub 31.12.2025 (5000 m?, elamumaa sihtotstarve).

Uue sihtotstarbega katastriiiksuse maksustamishind 2023. aastal: 20 000 (5000 m?, 4 €/m?).
Uue sihtotstarbega katastriliksuse maamaks 2023. aastal: 500 eurot (maksumaéér 2,5%).

Maa maksustamishind 2026. aastal: 135 000 eurot (5000m?, 27 €/m?).

Maamaks 2026. aastal: 675 eurot (maksumair 0,5%).

2024. aasta maksuteate suurus oleks olnud 550 eurot (maamaksusumma suureneb 10%).
2025. aasta maksuteate suurus oleks olnud 605 eurot (maamaksusumma suureneb 10%).
2026. aasta maksuteate suurus: 665,5 eurot (maamaksusumma suureneb 10% vorreldes uue
sihtotstarbega katastriiiksuse 2025. aasta maamaksuga).
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Juhtum 11 — muutub elamumaa sihtotstarbega katastriiiksuse ehitusoigus

Maa maksustamishind 2023. aastal: 10 000 eurot (2000 m?, 5 €/m? 2-korruselise elamu
ehitusdigus).

Maamaks 2023. aastal: 250 eurot (maksumadér 2,5%).

Muutub katastritiksuse ehitusdigus 31.12.2023 (5-korruselise elamu ehitusdigus).

Muutunud ehitusdigusega katastriiiksuse maksustamishind 2023. aastal: 20 000 (2000 m?, 10
€/m>).

Muutunud ehitusdigusega katastriiiksuse maamaks 2023. aastal: 500 eurot (maksumaér 2,5%).
Maa maksustamishind 2024. aastal: 120 000 eurot (2000 m?, 60 €/m?).

Maamaks 2024. aastal: 600 eurot (maksumddr 0,5%).

2024. aasta maksuteate suurus: 550 eurot (maamaksusumma suureneb 10% vorreldes uue
katastriiiksuse 2023. aasta maamaksuga ehk vorreldes eelmise maksustamisperioodi
maksusummaga).

Juhtum 12 — maamaksuméir touseb 2025. aastal 0,5%-t 0,8%-le

Maa maksustamishind 2023. aastal: 4000 eurot (1000 m?, 4 €/m?).

Maamaks 2023. aastal: 100 eurot (maksumaéér 2,5%).

Maa maksustamishind 2024. aastal: 20 000 eurot (1000 m?, 20 €/m?).

Maamaks 2024. aastal: 100 eurot (maksumaéér 0,5%).

Maa maksustamishind 2025. aastal: 20 000 eurot (1000 m?, 20 €/m?).

Maamaks 2025. aastal: 160 eurot (maksumaéér 0,8%).

2025. aasta maksuteate suurus: 110 eurot (maamaksu summa suureneb 10% vorreldes
katastriiiksuse 2024. aasta maamaksuga ehk voOrreldes eelmise maksustamisperioodi
maksusummaga).

Juhtum 13 — maamaksumaiir langeb 2025. aastal 0,5% pealt 0,3% peale ning touseb 2026.
aastal 0,8% peale

Maa maksustamishind 2023. aastal: 4000 eurot (1000 m?, 4 €/m?).

Maamaks 2023. aastal: 100 eurot (maksumair 2,5%).

Maa maksustamishind 2024. aastal: 20 000 eurot (1000 m?, 20 €/m?).

Maamaks 2024. aastal: 100 eurot (maksumair 0,5%).

Maa maksustamishind 2025. aastal: 20 000 eurot (1000 m?, 20 €/m?).

Maamaks 2025. aastal: 60 eurot (maksumaéér 0,3%).

2025. aasta maksuteate suurus: 60 eurot.

Maa maksustamishind 2026. aastal: 20 000 eurot (1000 m?, 20 €/m?).

Maamaks 2026. aastal: 160 eurot (maksuméér 0,8%).

2026. aasta maksuteate suurus: 66 eurot_(maamaksusumma suureneb 10% vdrreldes
katastriiiksuse 2025. aasta maamaksuga ehk vorreldes eelmise maksustamisperioodi
maksusummaga).

Punktiga 12 tunnistatakse MaaMS-i § 9 kehtetuks, kuna maksukorralduse seaduse § 5 16ike 1
kohaselt on riiklike maksude maksuhaldur MTA.

Punktidega 13 ja 16 muudetakse MaaMS-i § 11 ldikeid 1-3, 5 ja 6. 1.01.2013 jdustus
koduomanikke maamaksust vabastav maamaksuseaduse muutmise seadus, mille kohaselt
vabastati maamaksu tasumise kohustusest maa omanikud elamumaa vOi maatulundusmaa
duemaa kolviku eest tiheasustusega alal kuni 1500 m? ning hajaasustusega alal kahe hektari
ulatuses, kui sellel maal asuvas hoones on maaomaniku elukoht rahvastikuregistrisse kantud
elukoha andmete jirgi. Kuna MaaMS-i1 § 11 1oikes 1 sdtestatud maamaksuvabastuse liheks
eelduseks on 16ikes 1 nimetatud sihtotstarbe (elamumaa voi maatulundusmaa) olemasolu, siis
maksavad maa omanikud, kelle elukoht asub néditeks elamu- ja drimaa liitsihtotstarbega
maatiikil, jatkuvalt maamaksu maa drimaa sihtotstarbega osa eest.
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Eeltoodu illustreerimiseks voib tuua jargmise ndite. Maatiikil asub kortermaja, milles asuvad
ruumid on jaotatud kiimneks korteriomandiks, millest kaheksa on eluruumid ning kaks
ariruumid. Maatiiki sihtotstarve on 80% elamumaa ja 20% &4rimaa ning aastane
maamaksusumma enne maamaksuvabastuse kehtestamist oli kogu maatiiki kohta 1000 eurot.
Seega enne maamaksuvabastuse kehtestamist maksid kdik korteriomandi omanikud maamaksu
100 eurot (eeldades, et korteriomandid on vordse suurusega, kdik eluruumide omanikud on
eluruumis elanikuna registreeritud ning elamu- ja drimaa maamaksum&ir on sama suur).
Eluruumide omanikud on maamaksu tasumise kohustusest vabastatud elamumaa osa ehk 80%
ulatuses ning driruumide omanikele maamaksuvabastus ei laiene. Seega tasumisele kuuluv
maamaksusumma arvutus oleks jargmine: 8 eluruumi * (80% elamumaa * 0 + 20% &rimaa *
100) + 2 ariruumi * (80% elamumaa * 100 + 20% drimaa * 100) = 360 eurot, millest 160 eurot
maksavad kaheksa eluruumi omanikku ning 200 eurot kaks driruumi omanikku. Arvutusest
selgub, et kodualuse maamaksuvabastuse eesmirk pole saavutatud, sest elamumaa 80%
osakaalu puhul, kus koik elanikud on oma elukohana registreerinud eelnimetatud majas asuva
korterid, on kodualusest maamaksust vabastatud vaid n-6 64% maatiikist. Vabastades
liitsihtotstarbega maal asuvates eluruumides elavad elanikud maamaksu tasumisest lisaks maa
elamumaa sihtotstarbele ka maa teiste sihtotstarvete osade eest, saavutatakse 1.01.2013
joustunud seaduse seletuskirjas vilja toodud vabastuse eesmirk (vabastada koduomanikud
maamaksu tasumisest kodu juurde kuuluva maa eest), kuid driruumide omanikud jétkaksid
maamaksu maksmist nii neile kuuluva maa arimaa kui ka elamumaa sihtotstarbega osa eest.

Paragrahvi 11 16iget 1 tdiendatakse selliselt, et muudatuse joustumisel on maamaksu tasumisest
vabastatud ka liitsihtotstarbega maal asuvas hoones elavad ning § 11 Idikes 1 esitatud
tingimustele vastavad omanikud lisaks maa elamumaa sihtotstarbe osale ka maa teiste
sihtotstarvete osade eest. Eelkdige puudutab muudatus isikuid, kes elavad elamu- ja &rimaa
liitsihtotstarbega maal asuvas hoones, kuna selliseid katastriiiksuseid esineb maakatastri
andmetel kdige rohkem. 6.07.2020. aasta seisuga on 12 577 liitsihtotstarbega katastriliksusest
3497 elamu- ja drimaa liitsihtotstarbega. Samas esineb ka katastriliksuseid, millele lisaks
elamumaa sihtotstarbele on teiseks sihtotstarbeks maéaédratud sotsiaalmaa, tootmismaa,
ithiskondlike ehitiste maa, iihiskondlike hoonete maa, iildmaa, veekogude maa, transpordimaa,
sihtotstarbeta maa, riigikaitsemaa, maatulundusmaa, kaitsealune maa ning jadtmehoidla maa.
Muudatuse joustumisel on seega maamaksu tasumisest vabastatud ka liitsihtotstarbega maal
asuvas hoones elavad omanikud lisaks maa elamumaa sihtotstarbe osale ka maa teiste eespool
nimetatud sihtotstarvete osade eest.

MaaMS-i § 11 ldikesse 2 lisatakse tdiendus, mille kohaselt on maamaksu tasumisest vabastatud
ka MaaMS-i § 11 loikes 2 sitestatud tingimustele vastavad hooneiihistu litkmed
liitsihtotstarbega hooneiihistu maa eest lisaks elamumaa sihtotstarbele ka teiste sihtotstarvete
osa eest.

Sarnaselt MaaMS-i § 11 10ikesse 1 ja 2 lisatud tdiendusele lisatakse MaaMS—i § 11 1dikesse 3,
et MaaMS-is sdtestatud tingimustele vastavad iihis- voi kaasomanikud on maamaksu tasumisest
vabastatud ka liitsihtotstarbega maa, mille iiheks sihtotstarbeks on elamumaa, teiste
sithtotstarvete osade eest.

Kehtiva MaaMS-i § 11 1diked 5 ja 6 annavad KOV-idele diguse vabastada lisaks MaaMS-is
satestatud ulatuses maamaksust riikliku pensionikindlustuse seaduse alusel pensioni saajad
(pensionirid), osalise voi puuduva toovoimega isikud, represseeritud ning represseerituga
vordsustatud isikud elamumaa vi maatulundusmaa duemaa kolviku osas. Kuna MaaMS-i § 11
16igetes 1-3 esitatud muudatuste kohaselt vabastatakse liitsihtotstarbega maal eluruumides
elavad MaaMS-is sitestatud tingimustele vastavad elanikud maamaksust lisaks maa elamumaa
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sihtotstarbe osale ka maa teiste sihtotstarvete osa eest, siis on otstarbekas laiendada ka KOV-
ide Oigusi maamaksuvabastuste rakendamisel ning anda neile digus maamaksust vabastada ka
pensiondrid, osalise v0i puuduva todvOimega isikud, represseeritud ning represseerituga
vordsustatud isikud.

Lisaks tapsustatakse MaaMS-i § 11 Idigete 5 ja 6 sOnastust seoses sellega, millal voib sitetes
nimetatud vabastusi kohaldada. Nende sitete eesmark on tdiendada § 11 10ikes 1 sitestatud
kodualust maamaksuvabastust ehk voimaldada seda laiendada pensionéri voi isiku, kellel on
toovoimetoetuse seaduse alusel tuvastatud osaline vai puuduv to66voime kui ka represseeritu ja
represseerituga vordsustatud isiku puhul. Praeguse praktika kohaselt on moni KOV kohaldanud
§ 11 Idigetes 5 ja 6 toodud maksuvabastusi eraldiseisvana ldikes 1 toodud kodualusest
maamaksuvabastusest ehk kohaldanud isiku iihele maale kodualust maamaksuvabastust ning
teisele eraldiseisvale maale tdiendavat maamaksuvabastust. Muudatuse kohaselt voib KOV
16ikes 1 nimetatud vabastuse ulatust suurendada pensionéri voi isiku, kellel on toovoimetoetuse
seaduse alusel tuvastatud osaline voi puuduv t66voime, puhul kuni 0,15 hektari ulatuses. Seega
kui KOV otsustab 10ikes 5 toodud maksuvabastust kohaldada, saab seda teha ainult {ihe maa
eest, millele kohaldatakse 16ikes 1 toodud kodualust maamaksuvabastust, ja maksimaalselt
kokku kuni 0,3 ha ulatuses. Muudatuse kohaselt voib KOV 16ikes 1 nimetatud vabastuse ulatust
suurendada represseeritu ja represseerituga vordsustatud isiku puhul kuni 0,15 ha ulatuses. Kui
KOV otsustab kohaldada 16ikes 6 toodud maksuvabastust, saab seda teha ainult iihe maa eest,
millele kohaldatakse 16ikes 1 toodud kodualust maamaksuvabastust, ja maksimaalselt kuni
terve maa ulatuses.

Punktiga 14 jictakse MaaMS-i § 11 1digetest 3! ja 3% vilja sdnad ,.elamumaa vdi
maatulundusmaa duemaa kolviku eest, kuna tegemist on tarbetu tdpsustusega.

Punktiga 15 tunnistatakse kehtetuks MaaMS-i § 11 1dige 4, kuna maamaksuméérasid
reguleeritakse edaspidi §-s 5.

Punktiga 17 parandatakse § 11 13ikes 7 kirjaviga, asendades ldbivalt sOna ,,omavalitsusiiksuse*
sonadega ,,omavalitsuse iliksuse*.

Punktiga 18 tunnistatakse kehtetuks MaaMS-i § 12, kuna tegemist on tarbetu sittega.
Maksukohustuslase digused, kohustused ja vastutus on reguleeritud maksukorralduse seaduses.

3.4. Asjadigusseaduse rakendamise seaduse muutmine
Eelndu § 4 punktiga 1 muudetakse AOSRS-i § 15° 15iget 1.

AOSRS-i § 15° Idige 1 sitestab tehnovdrgu vdi -rajatise talumise eest kinnisasja omanikule
makstava tasu suuruse. Sitte kehtivas sOnastuses on talumistasu suurus aastas 7,5% maa
maksustamishinnast korrutatuna kitsenduse ruumilise ja sisulise ulatuse koefitsientidega®’.
Eelndukohase seadusega asendatakse tasumaéér 7,5% maédraga 3,5% (sh 3% saamata jadnud tulu
ja 0,5% maamaksu osa). Talumistasu eeldatava suuruse kehtestamisel eeldati, et kolmandik
sellest katab maaomaniku véltimatud kulud (maamaksu maksimaalne suurus kehtiva seaduse
jargi on 2,5% maa maksustamishinnast) ja {tlejddnud kaks kolmandikku (5% maa
maksustamishinnast) on hiivitis saamata jddnud tulu eest. Viimase komponendi puhul voeti

30 Kitsenduse ruumilise ulatuse koefitsient on kitsenduse pindala suhe katastriiiksuse pindalasse. Kitsenduse
sisulise ulatuse eelduslikud koefitsiendid on sitestatud AOSRS-i lisas ning need kajastavad seda, kui palju
kitsendus maa tegelikku kasutamist eelduslikult piirab.
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eeskujuks riigivara kasutusse andmise minimaalne hind ehk l&htuti Vabariigi Valitsuse
14.07.2016 madruses nr 79 ,,Kinnisasja kasutustasu ja hariliku véértuse hindamise kord, nouded
hindamisaruannetele ja nende tellimisele* sdtestatud pohimdttest, et aastaseks kasutustasuks on
5% maa maksustamishinnast vOi harilikust véirtusest. Viidatud miédrus voeti tasuméddra
kehtestamisel aluseks, kuna talumistasu mééral peaks olema seos maa tavalise kasutustasu
suurusega.

Eelndu §-ga 3 muudetakse MaaMS-is sdtestatud maksimaalset maamaksumééra. Elamumaal ja
maatulundusmaal hakkab maksimaalseks maksumiiraks olema 0,5% ja teiste sihtotstarvetega
maadel 1% (senise 2-2,5% asemel). Sellest tulenevalt on pdohjendatud muuta talumistasu mééra
seda osa, mis on eeldatavalt mdeldud maamaksu hiivitamiseks. Kuna esiteks asub kdige rohkem
tehnovorke elamumaal ja maatulundusmaal ning teiseks makstakse maatulundusmaast erineva
sihtotstarbega maal talumistasu kdikidest tehnovdrkudest ainult vdikese osa eest (st ainult
pohivorkude, mitte jaotusvorkude eest), on pdhjendatud regulatsiooni lihtsuse huvides
talumistasude arvutamiseks rakendada iihtset miira 0,5% ning jétta rakendamata 10% aastase
tousu piirmddr, mille eelndu ndeb ette maamaksu puhul. Véérib réhutamist, et talumistasu
jaotamine kulude (maamaksu) ja saamata jadnud tulu hiivitiste osadeks on arvestuslik ning ka
maadel, mille maamaksu méaar on 1%, katab talumistasu nii voimaliku maamaksu kui ka
saamata jadnud tulu hiivitise. Sarnaselt senisega ei soltu talumistasu méér sellest, kas konkreetse
maa suhtes on ka tegelikkuses kehtestatud maksimaalne maamaksuméér voi kas maa suhtes
kehtivad maamaksusoodustused voi —vabastused. Lahtumine iihetaoliselt méérast 0,5% ja
samas tegelikult vihemmaksutud maamaksu arvestamata jdtmine on mdeldud teineteist
tasakaalustavateks lihtsustuseks, mis 10ppkokkuvottes makstavate talumistasude iildsummale
viga olulist moju ei oma, kui teevad samas rakendatava reegli voimalikult lihtsaks.

Samuti on kéesolevaks hetkeks muudetud Vabariigi Valitsuse médruses nr 79 ,Kinnisasja
kasutustasu ja hariliku viértuse hindamise kord, nduded hindamisaruannetele ja nende
tellimisele* sétestatud pohimotet. Hoonestamata riigimaa kasutustasu miédraks on miédruse
kohaselt 3% maa  maksustamishinnast. Kasutustasu maéddra muudeti, kuna
Rahandusministeeriumi ja Maa-ameti analiilisist selgus, et tegelikuks turupdhiseks tasuks
haritaval hoonestamata maadel on keskmiselt 3% maa véértusest. Avalikes huvides tehnovorgu
talumine tdhendab maaomanikele kitsendusi maa kasutamisel ja sellega kaasnevat saamata
jaéavat tulu. Seetdttu on pohjendatud muuta médruse eeskujul reguleeritud talumistasu mééra
seda osa, mis on eelduslikult hiivitiseks saamata jdidnud tulu eest. Ei ole pdhjendatud, et
tehnovorgu voi -rajatise talumise eest kinnisasja omanikule makstav tasu oleks kdrgem kui
tavapdrane kasutustasu sama maa kasutamise eest. Seega, kui AOSRS lisas sitestatud
tehnovorgu rajatisest tuleneva kitsenduse sisuline ulatus on 1, on talumistasu sama suur, kui
oleks eelduslik kasutustasu sama maa eest.

Kuna maa védrtus on 2001. aastaga vdrreldes tdusnud keskmiselt 7 korda, suurenevad
talumistasu tasumédira muutmisele vaatamata keskmiselt 3-3,5 korda. Piirkondades, kus maa
véairtus on tousnud keskmisest rohkem, tousevad ka talumistasud rohkem. Tasumééra
muutmine on pdhjendatud ka seetottu, et talumistasude véiga suurel tousul oleks arvestatav moju
elektrienergia vorgutasudele ehk muuhulgas ka elektrienergia hinnale 1dpptarbija (sh
maaomanike) jaoks. Vorguettevdtjate hinnangul toob talumistasude kasv kaasa ka talumistasu
taotlejate arvu kasvu, mistottu muutub tegelikkuses viljamakstavad talumistasude summa
oluliselt rohkem kui 3,5 korda®'.

1 Elering AS-i ettepanekud ja kommentaarid on registreeritud Keskkonnaministeeriumi dokumendiregistris
numbriga 1-4/20/5517-22, Eesti Energia AS-i ettepanekud numbriga 1-4/20/5517-21.
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Kokkuvottes on seega pdhjendatud sitestada, et talumistasu eeldatav suurus aastas on 3,5%
maa maksustamishinnast korrutatuna kitsenduse ruumilise ja sisulise ulatuse koefitsientidega.
Sellest 1dhtudes on vajalik ka tulumaksuseaduse (TuMS) muutmine (vt seletuskirja punkt 3.14).

Punktiga 2 muudetakse § 15°13iget 7. Kehtiva seaduse kohaselt ei maksta talumistasu, kui selle
suurus iihe kinnisasja kohta on alla iihe euro. Paari euro suuruste talumistasude puhul on
haldamisega kaasnev t6okoormus ja pangaiilekannetega kaasnevad kulud talumistasu suurust
arvestades ebaproportsionaalselt suured. Samas ei saa maaomanik, kellele kuulub mitmeid
kinnisasju, millest igaiihe talumistasu oleks alla iihe euro, kehtiva seaduse kohaselt talumistasu
isegi siis, kui koikide kinnisasjade peale kokku oleks talumistasu iile miinimumpiiri.

Eelnevat arvestades sitestaks eelndukohane seadus, et talumistasu ei maksta, kui selle suurus
isiku omandis olevate kinnisasjade kohta kokku on tehnovdrgu voi -rajatise omaniku kohta alla
viie euro. See vélistab nii vidikeste talumistasude maksmise, mille puhul oleks kaasnev
tookoormus ja pangaiilekannete kulud ebaproportsionaalselt suured. Samas annab muudatus
maaomanikule vdimaluse saada teatud juhtudel talumistasu ka nendelt kinnisasjadelt, millelt
seda praegu ei maksta. Praktikas saaks maaomanik selle osa talumistasust kdige tihemini siis,
kui talumistasu monelt teiselt talle kuuluvalt kinnisasjalt on véhemalt 1 euro suurune.
Juhtumeid, kus isikule kuulub mitmeid kinnisasju, millest igal on alla 1 euro suurune
talumistasu, tuleb praktikas ette pigem harva. Talumistasu miinimumpiiri arvestamisel
lahtutakse sellest, et tehnovorgud peaksid kuuluma samale vorguettevotjale. Vastasel korral ei
tdidaks sidte tookoormuse vidhendamise ning ebaproportsionaalsete kulude &rahoidmise
eesmarki.

3.5. Elektrituruseaduse muutmine

Eelndu §-ga 5 muudetakse ELTS-i § 92° 16ike 1 esimest lauset. Eelndu kohaselt maksab avaliku
veekogu tuuleelektrijaamaga koormamisel elektriettevdtja riigile iga-aastast hoonestustasu,
mille suurus on senise 7% tootmismaa Eesti keskmise vddrtuse asemel 3% hajaasustuse
tootmismaa Eesti keskmise vdirtuse alusel arvutatud hinnast, mis arvutatakse tuuleelektrijaama
ehitisealusest pindalast ldhtudes. Muud kaitsemehhanismi hoonestustasu muutumise
piiramiseks ei rakendata. Satte kehtestamisel arvestati, et tasu summa vastaks keskmiselt umbes
5%-le iihe tuuleelektrijaama majandusaasta netokiibest. Uhtegi kehtivat hoonestusluba avaliku
veekogu koormamiseks tuuleelektrijaamaga hetkel antud ei ole. Muudatus vdib seega mdjutada
vaid tulevikus avalikku veekogusse potentsiaalselt rajatavaid tuuleelektrijaamu.

Muudatus on seotud riigimaa kasutamise tasuméddrade lihtlustamisega (vt seletuskirja punkti
2.3) ning aitab leevendada tasude liiga jarsku tdusu. Hoonestustasu méaira langetamist digustab
ka fakt, et Eestis on tuuleelektrijaamade hoonestustasud kordades korgemad kui naaberriikides.
Naiteks on tasud 14 korda kdrgemad kui Litis ja neli korda korgemad kui Poolas.

Kuna tuuleelektrijaama ehitisealuse pindala hulka arvestatakse ka tuuleelektrijaama koosseisu
kuuluvate tliksikute tuulikute vahelised kuni 1000-meetrised vahemaad, on tuuleelektrijaama
rajamiseks koormatav ala suhteliselt suur, mistottu oleksid ka potentsiaalsed hoonestustasud
korged. Koige suuremate kavandatavate tuuleelektrijaamade kehtiva oOiguse ning
maksustamishinna ja kavandatavate alade pindala alusel prognoositavad tasud voivad MKM-i
ning Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ameti (TTJA) umbkaudse hinnangu kohaselt jddda
vahemikku 5—15 mln eurot aastas. Vajab rohutamist, et tipsemate andmete puudumise tottu on
nimetatud tasu hinnatud hoonestusloa taotluses margitud kogu ala suuruse, mitte
tuuleelektrijaama ehitusaluse pindala alusel. Vorreldes 2001. aasta maa korralise hindamise
tulemustega on tootmismaa keskmine vddrtus Maa-ameti hinnangu kohaselt tdusnud Eestis
keskmiselt umbes neli korda. Kehtiva diguse kohaselt tduseksid ka hoonestustasud sellele
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vastavalt. Eelndukohase hoonestustasu miéra langetamine 7%-It 3%-ni vihendab oluliselt uue
maa korralise hindamise mdju tuuleelektrijaamade potentsiaalsetele hoonestustasudele.

Samuti voetakse tasu aluseks edaspidi ainult hajaasustuse tootmismaa keskmine véértus, mitte
kogu tootmismaa védrtus nagu seni. Muudatuse tegemisel on ldhtutud asjaolust, et
tuuleelektrijaamad reeglina tiheasustusega aladel ei asu ning tasumééra vordlusandmeteks on
oiglane votta vdimalikult sarnastel tingimustel kasutatav maa. Seega ldhtutakse sarnasest
pohimottest nagu maa korralisel hindamisel. Endiselt ldhtutakse tootmismaa sihtotstarbest,
kuna tuuleelektrijaamu kasutatakse elektrienergia tootmiseks.

Eelndu kavandatud muudatuste ja korralise hindamise toimumise jdrel on prognoositavad
hoonestustasud samas suurusjérgus praegu kehtiva seaduse ja kehtivate maksustamishindade
alusel arvutatud tasudega. Mdju vidhendab ka see, et lihtegi kehtivat hoonestusluba avaliku
veekogu koormamiseks tuuleelektrijaamaga hetkel antud ei ole. Samuti leevendab maa
maksustamishinna muutumise mdju lisaks asjaolu, et hoonestustasu tuleb maksta tdisméaras
alates tuuleelektrijaama kavandatud otstarbel kasutamise algusest. Enne seda, st alates ehitusloa
viljastamist kuni tuuleelektrijaama kavandatud otstarbel kasutamise alguseni tuleb
hoonestustasu maksta 10% § 923 1dikes 1 sétestatud tasumérast.

3.6. Maapoueseaduse muutmine
Eelndukohase seaduse §-ga 6 muudetakse maapoueseaduse §-1 90.

Punktiga 1 muudetakse 1dike 7 esimest lauset. Sdtestatakse, et kaevandamiseks kasutada antud
riigile kuuluva kinnisasja kasutamise tasu aastamiddr on senise 5% asemel 3% maa
maksustamise hinnast vOi maa erakorralisel hindamisel midratud maa maksumusest.
Tasuméddra muutmine aitab leevendada tasude liiga jarsku tousu (vt seletuskirja punkt 6.9.4).
Maavarade kaevandamise korral saab riik suurema osa tulust maavara kaevandamisdiguse
tasude, mitte maa kasutustasu kaudu.

Muudatus on tingitud riigimaa kasutamise tasuméérade {ihtlustamisest (vt seletuskirja punkt
2.3). Kéesolevaks hetkeks on muudetud Vabariigi Valitsuse 14.07.2016 médruses nr 79
»Kinnisasja kasutustasu ja hariliku vairtuse hindamise kord, nduded hindamisaruannetele ja
nende tellimisele* sdtestatud pohimdtet. Méetodstusmaal ei ole pdhjendatud rakendada teistest
hoonestamata maadest erinevat tasumaéara.

Uheks riigimaa suhtes sdlmitud lepingute liigiks on maavarade kaevandamisega seotud
kasutuslepingud. Selliseid lepinguid on riigil tile 400. Avalikes huvides, sealhulgas maavarade
kaevandamiseks, maa kasutamiseks andmisel ei peaks olema riigi esmane eesmirk otseselt
maakasutusdiguselt tulu teenimine. Riigil on otstarbekas maavarade kasutamise tulu vilja votta
maavara kaevandamisdiguse tasu kaudu. Need tasud vaadatakse {ile iildise keskkonnatasude
siisteemi uuendamise kéigus. Praegu kehtestatud maavara kaevandamisdiguse tasuméérad
tdusevad aastani 2025. Uldiselt moodustab maavaralepingute kasutustasu alla 1% kaevandaja
poolt riigile makstavatest tasudest. Seetdttu ei ole kaalukaid pdhjuseid, miks rakendada
maavara rendilepingutele teistsugust tasumééra, kui see on iilejddnud lepinguliikide korral.

Punktiga 2 tdpsustakse lepingu muutmise kulude kandmist. MaaPS § 90 1dige 8 sitestab, et
maa kasutamise diguse saanud isik tasub kinnisasja kaevandamiseks kasutada andmisega
seotud kulud. See hdlmab ka lepingu sdlmimise kulusid (niditeks notaritasu ja riigildivu).
Eelnduga tiiendatakse § 90 ldiget 8 teise lausega ning sitestatakse, et riigile kuuluva kinnisasja
kaevandamiseks andmise lepingu muutmise kulud kannab lepingu muutmise taotleja. See
tdhendab, et kui lepingu muutmine on tingitud maa kasutaja huvidest, kannab ta endiselt lepingu
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muutmisega kaasnevad kulud. Kuid kui lepingu muutmist taotleb riik (nditeks parast maa
korralist hindamist), kannab riik sellega seonduvad kulud. On diglane, et kulud kannab osapool,
kelle huvides lepingu muutmine on. MaaPS § 90 ldikest 4 tulenevalt antakse riigile kuuluv
kinnisasi kaevandamiseks kasutada rendile andmise, kasutusvalduse voi hoonestusdiguse
seadmise teel. Seejuures tuleb maérkida, et {isna suur osa kaevandamiseks kasutada antud
kinnisasjadest on kasutuses kirjaliku rendilepingu alusel, mille muutmisega ei kaasne notaritasu
ega riigildivu.

3.7. Riigiloivuseaduse muutmine

Eelndukohase seaduse §-ga 7 tunnistatakse kehtetuks RLS-i 6. peatiiki 4. jao 2. jaotis, mis
koosneb §-st 139. Kuivord maa hindamise seaduses ei nduta enam maa hindajalt litsentsi, tuleb
seetOttu muuta ka RLS-i ning tunnistata kehtetuks maa hindamise tegevuslitsentsi taotluse
labivaatamise eest tasutavat riigildivu késitlev site.

3.8. Tulumaksuseaduse muutmine

Eelndukohase seaduse §-ga 8 muudetakse TuMS-i § 19 16ike 3 punkti 15. Kehtiva seaduse
kohaselt on talumistasu maksuvaba 1/3 ulatuses ehk selles osas, mis on arvestatud eelduslikult
maamaksu hiivitiseks. Seejuures ei sdltu maksuvaba osa suurus sellest, kui palju ja kas tildse
maaomanik tegelikult kaitsevoondi aluse maa eest maamaksu maksab, sest talumistasu maksja
seda vilja ei selgita. Eelndukohase seadusega asendatakse AOSRS § 15°15ikes 1 tasuméir 7,5%
maidraga 3,5% (sh 3% saamata jadnud tulu ja 0,5% maamaksu osa). Edaspidi moodustab
maamaksu hiivitis talumistasust seega iihe seitsmendiku. Et jitta ka edaspidi kehtima pdhimdte,
et talumistasu ei maksustata tulumaksuga maamaksu hiivitise osas, on vaja TuMS-i vastavalt
muuta.

3.9. Veeseaduse muutmine

Eelndukohase seaduse §-ga 9 muudetakse VeeS-i § 215 16ike 2 esimest lauset ja § 230 15ike 1
teist lauset. VeeS-i § 215 1oige 2 reguleerib avaliku veekogu kaldaga piisivalt tihendatud
(kaldajoont mittemuutva) ehitisega koormamise tasu suurust, milleks kehtiva seaduse kohaselt
on 4% chitisega vOi1 selle osaga koormatud avaliku veekogu osa arvestuslikust
maksustamishinnast. VeeS-i § 230 reguleerib hoonestustasu avaliku veekogu koormamise
korral kaldaga piisivalt ithendamata ehitisega. Hoonestustasu suurus kehtiva seaduse kohaselt
on 4% ehitise kasutamise otstarbele vastava sihtotstarbega maa Eesti keskmise vdirtuse alusel
arvutatud hinnast, mis arvutatakse avaliku veekogu koormatava ala pindalast 1dhtudes.

Molemas sittes asendatakse tasuméir 4% midraga 3%°>. Muudatus on tingitud riigimaa
kasutamise tasumairade iihtlustamisest (vt seletuskirja punkti 2.3) ning aitab leevendada tasude
jarsku tousu. Valdava enamiku avalikku veekogu rajatud -ehitiste (nt kalasumpade)
kasutusotstarbest tulenevalt arvestatakse VeeS-i alusel tasu reeglina tootmismaa sihtotstarbega
maa jirgi. Vorreldes 2001. aasta maa korralise hindamise tulemustega on tootmismaa keskmine
védrtus Eestis kasvanud keskmiselt umbes neli korda. Kui tasumdir muutmata jitta, touseksid
vastavas ulatuses ka §-des 215 ja 230 sétestatud tasud. Uue maa korralise hindamise tulemusel
tousevad hoonestustasud eeldatavalt ka vaatamata tasumééra langetamisele umbes kolm korda,
kuid hetkel makstavate hoonestustasude suurus on suhteliselt tagasihoidlik. Tdpsemalt, TTJA
andmete kohaselt on Eestis viimase viie aasta jooksul véljastatud 17 hoonestusluba, millest

52 Tasuméiira aluseks veti Vabariigi Valitsuse 05.06.2014 méiruse nr 74 ,,Maareformi kiigus riigimaale
hoonestusdiguse seadmise ja selle kdigus maa erastamise kord* §-s 11 sétestatud tasuméadrad.
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ainult kolme hoonestusloa tasu on kdrgem tuhandest eurost. Kehtivate hoonestuslubade
keskmine tasu on suurusjargus 300—400 eurot.

TTJA-le on esitatud ka suurt ala holmava hoonestusloa taotlusi, millele vastava hoonestusloa
tasu ulatuks mitmekiimne tuhande euroni, kuid nende taotluste alusel hoonestuslube seni
viljastatud ei ole.

3.10. Seaduse rakendamine

Eelndukohase seaduse §-ga 10 ndhakse ette etapiviisiline lileminek 2022. aasta korralisel
hindamisel méiratud maksustamishinnast tulenevale talumistasule. Sétte kohaselt voib AOSRS
§-s 15° sitestatud talumistasu 2024. aastal muutuda kuni 33 protsenti ja 2025. aastal kuni 66
protsenti 2022. aasta korralise hindamise ja 2001. aasta korralise hindamise tulemuste alusel
madratud maa maksustamishindade alusel arvutatud talumistasude vahest. Sisuliselt tihendab
see seda, et AOSRS §-s 15 sitestatud talumistasu rakendub uute maa maksustamishindade
alusel tdies mahus 2026. aastal. Uleminek uuele talumistasule toimub astmeliselt selliselt, et
2024. aastal voib talumistasu muutuda (suureneda voi vdheneda) kuni 33 protsenti ja 2025.
aastal muutuda (suureneda voi viheneda) kuni 66 protsenti vorreldes 2001. aasta ja 2022. aasta
korralise hindamise tulemuste alusel arvutatud talumistasude vahest.

Naiteks kui talumistasu suurus on praegu 17 eurot ja parast korralist hindamist oleks see 50
eurot, on talumistasu suurus 2024. aastal 28 (17 + 0,33 x (50-17)) eurot, 2025. aastal 39 (17 +
0,66 x (50-17)) eurot ja 2026. aastal 50 eurot.

Muudatus on vajalik, kuna maa vairtus on 2001. aastaga vorreldes tousnud keskmiselt 7 korda,
mistottu suurenevad talumistasud vaatamata tasumddra muutmisele (eelndukohase seaduse § 4)
keskmiselt 3-3,5 korda. Piirkondades, kus maa viartus on tdusnud keskmisest rohkem, tdusevad
ka talumistasud rohkem. Néiteks kui kinnisasja maa maksustamishind tduseb uue korralise
hindamise tulemusel 14 korda, on talumistasu 2024. aastal 3 korda, 2025. aastal 5 ja 2026. aastal
7 korda kdorgem praegusest talumistasust. Selleks, et ileminek uutele suurematele
talumistasudele ei pohjustaks tarbijate ja ettevotete jaoks liiga koormavat ja jarsku
elektrienergia vorgutasude tdusu ning ei oleks tehnovdrgu-vai rajatise omanikele liiga jarsk, on
moistlik sdtestada iileminekuperiood selliselt, et talumistasu rakendub tdies mahus alles 2026.
aastal. Kui korralisel hindamisel selgub, et mone kinnisasja vdértus on suurenenud vihem kui
kaks korda ja talumistasu seega vidheneks, rakendatakse ka sellisel juhul 3-aastast
tileminekuperioodi.

4. Eelnou terminoloogia

Eelndus uusi termineid ei kasutata.

5. Eelnou vastavus Euroopa Liidu 6igusele ja Eesti Vabariigi pohiseadusele

5.1. Eeln6u reguleerimisala ei puuduta Euroopa Liidu digust.

5.2. Eeln6u vastab Eesti Vabariigi pohiseadusele

5.2.1. MHS pohiseaduspiirasus (otsustustasand, reguleerimistasand)

Pdohiseaduse § 113 sétestab, et riiklikud maksud, koormised, 16ivud, trahvid ja sundkindlustuse

maksed sidtestab seadus. Paragrahv vilistab avalik-Giguslike maksete kehtestamise iile
otsustusdiguse delegeerimise Vabariigi Valitsusele, ministritele vdi kohalikele omavalitsustele,
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kuivord selliste maksete kehtestamine on parlamendi suveriiinne ja vddrandamatu digus>>.
PShiseaduses sétestatud demokraatia pohimotte jargi peab olulisemad kiisimused tihiskonnas
otsustama seadusandja ning ta saab oma iilesandeid delegeerida tdidesaatvale vdimule
(haldusorganitele) vaid piiratud ulatuses. Oigusteoorias eristatakse intra legem ehk seadust
tdpsustavaid méérusi, praeter legem ehk seadust asendavaid méérusi ning contra legem ehk
seadust muutvaid voi tiihistavaid maarusi. Reeglina voib tdidesaatev voim anda {iksnes intra
legem midrusi — tditevvoimul on lubatud seadusi tépsustada, kuid ta ei voi kehtestada
iseseisvaid uusi digusnorme™.

Maamaks on riiklik maks ning riikliku maksu kehtestamisel peab Riigikogu seaduses sédtestama
koik maksukohustuse elemendid, mille tulemusel tekib seaduse vahetu toimena
maksukohustus. Maksukorralduse seaduse § 4 10ike 3 kohaselt sitestatakse maksuseaduses
maksu nimetus, maksu objekt, maksuméér, maksumaksja, maksu saaja voi lackumise koht,
maksu tasumise tdhtpdev voOi tdhtaeg, perioodilise maksu korral ka maksustamisperiood,
maksusumma arvutamise ja tasumise kord ning sellega kaasnevad lisakohustused, vdimalikud
maksusoodustused. MaaMS-i § 1 16ike 1 kohaselt on maamaks maa maksustamishinnast 1ahtuv
maks. Sama paragrahvi 1dike 2 kohaselt méiédratakse maa maksustamishind ja selle
vaidlustamise kord kehtestatakse, lihtudes maa hindamise seadusest. Nendes pShimotetes
muudatusi ei tehta ning eelnimetatud maksukohustuse elemendid on jitkuvalt seaduses
sétestatud.

Maa korralise hindamise metoodika tépsustab MHS-is sitestatud korda ning késitleb
detailsemalt korralise hindamise metoodilisi aspekte, mille reguleerimine seaduse tasandil ei
ole otstarbekas. Mddrusega kehtestatavas metoodikas tdiendatakse seega seaduses toodud maa
maksustamishinna kujunemise aluseks olevad hindamise metoodika pdhimdtteid ja nende
rakendamist. Sellisel viisil on seaduses sdtestatud ning selgelt aru saada, millised on hindamise
pohimdtted, ning seaduse jaoks nende rakendamise liiga detailsed tdpsustused ning kirjeldused
on kehtestatud valdkonna eest vastutava ministri mairusega.

Maa korralise hindamise metoodikas ei reguleerita edaspidi korralise hindamise pohimottelisi
kiisimusi nagu see, mis on korralise hindamise tulemus, millal ja kes maad hindab ja millise
intervalliga edaspidi hinnatakse ning kuidas toimub hindamistulemustega tutvumine ja nende
avalikustamine voi vaidlustamine. Varem olid need kiisimused jagatud dra nii MHS-1 kui ka
selle alusel kehtestatud Vabariigi Valitsuse 19.06.2001 médrusesse nr 203 ,,Maa korralise
hindamise kord*, sealhulgas kohati dubleerisid sétted teineteist. Edaspidi korralise hindamise
korda méérusena ei kehtestata, kuivord selleks puudub vajadus, ning korralist hindamist ning
selle metoodikat puudutavad pdhialused, mis on oluline osa maa maksustamishindade
kujunemisel, sdtestatakse MHS-is.

Korralise hindamise etapid saab lihtsustatult kokku votta jargmiselt: andmete kogumine,
selgitav analiilis, mudeldamine ja hindamistulemuse esitamine. See, millised andmed vdetakse
korralisel hindamisel aluseks, on sdtestatud MHS-is. Korralise hindamise metoodikas
tdpsustatakse peamiselt seda, milliseid vadrtust mdjutavaid tegureid maa omadustest voi
kasutusotstarbest tulenevalt rohkem vdi vihem arvestatakse (nditeks on mullaviljakus oluline
maatulundusmaa (eriti haritava maa) puhul, aga ei pruugi olla sama oluline teise sihtotstarbega
maa puhul). Teine oluline osa metoodikast puudutab andmete analiilisi erisuste selgitusi ja
tdpsustamist. Pohimdte, et korralisel hindamisel analiilisitakse statistilise andmeanaliitisi
votteid kasutades tehingute andmeid ja maa omadusi kirjeldavaid andmeid ning hinnatakse
erinevate tegurite moju maa vadrtusele, sétestatakse edaspidi seaduses. Metoodikas

33 L. Lehis, K. Lind. PGhiSK § 113/1. — Eesti Vabariigi pdhiseadus. Komm vlj, 4.vlj Tallinn: Juura 2017.
% A. Aedmaa jt. Haldusmenetluse kiisiraamat. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus 2004, 1k 449.
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tapsustatakse, milliseid konkreetseid hindamismudeleid néiteks sihtotstarvete 16ikes luuakse ja
kasutatakse, kuidas neid tapsustatakse ja kuidas kontrollitakse tulemuste kvaliteeti.

Seega on korralise hindamise metoodikas késitletavad aspektid vdga spetsiifiliselt seotud
korralise hindamise pdohimotetega kaasneva detailse toOprotsessi ning rakendamise
kirjeldusega, mille reguleerimine seaduse tasandil ei ole otstarbekas ega vajalik. Kehtestatud
metoodika rakendamise kohta on vdimalik esitada arvamust nii avaliku véljapaneku ajal kui ka
selle rakendamise digsust vaidlustada péarast maa maksustamishindade katastrisse kandmist.

5.2.2. Tehnovorgu vo6i -rajatise talumistasu muutmine

Eelndukohase seaduse §-ga 4 muudetakse AOSRS-i § 15° 1dikes 1 sitestatud tehnovorgu voi -
rajatise talumise eest kinnisasja omanikule makstava tasu suurust. Asendatakse tasumaér 7,5%
miidraga 3,5% maa maksustamishinnast korrutatuna kitsenduse ruumilise ja sisulise ulatuse
koefitsientidega. Kehtiv tasumiir 7,5% on moeldud hiivitama maa omanikule lisaks maamaksu
kulule (mille suurus on kehtiva diguse kohaselt kuni 2,5% maa maksustamishinnast) mingil
méiral ka saamata jisnud tulu®®. Ehk teisisdnu, talumistasu hiivitab maaomanikule tehnovdrgu
vOi -rajatise talumisest tuleneva omandidiguse riive. Eelndus langetatakse talumistasu mééra
ning see mojutab otseselt omandidiguse riive eest makstavat hiivitist.

Kuna praegu kehtiva korra viljatoStamise ajal oli selge, et 2001. aasta maa maksustamishind ei
kajasta enam maa tegelikku vidirtust, valiti omandidiguse riive hiivitamiseks oletatavasti selline
tasumdiir, mis voimaldas kehtestada moistliku suurusega talumistasud. Uue korralise hindamise
tulemusel hakkab maa maksustamishind jélle kajastama maa tegelikku véartust, mistdttu on
pohjendatud talumistasude mdistliku suuruse siilitamiseks korrigeerida seaduses sitestatud
tasumaara.

Nagu kasitletud, tduseb maa maksustamishind uue maa korralise hindamise jarel keskmiselt
umbes seitse korda ja kui talumistasu maar muutmata jitta, tduseksid talumistasud seega umbes
seitse korda. Talumistasud tdusevad ka uue maa korralise hindamise jirel ja tasumiéra
muutmisel praegusega vorreldes keskmiselt 3-3,5 korda. Kui seni oli talumistasu méér
kolmekordne maksimaalne maamaksumadr, siis edaspidi on talumistasu méér elamumaa ja
maatulundusmaa puhul seitsmekordne maksimaalne maamaksumaéér.

Riigikohus on tehnovorgu- voi rajatise talumiskohustust tavajuhul pidanud pohiseaduse § 32
1dikes 2 sitestatud omandidiguse piiranguks®®. Tasumiira muutmise pdhjendusena on
pohjendatud arvesse votta ka Riigikohtu seisukohta, et ,,talumiskohustuse eest ette ndhtud tasu
suuruse piiramine on sobiv meede universaalteenuste mdistliku hinna tagamiseks.
Universaalteenuste osutajate makstavate talumistasude piiramine pérsib talumistasudest
tulenevat kdrgemat universaalteenuse hinda“.>’ Seejuures on Riigikohus talumiskohustuses
seisneva riive hiivitise suuruse korral viidanud oiguskantsleri seisukohale ning piirangu
eesmirki tiiendavalt selgitanud sedasi: ,,Oiguskantsleri hinnangul on talumiskohustuse tasu
suuruse piiramise eesmdrgiks kogu Eestis elanikele elektri-, gaasi- ja muude iihenduste
tagamine taskukohase hinnaga, viltides seejuures ka ootamatuid ja hiippelisi hinnatduse, kuna
talumistasude tostmisel touseks tdendoliselt ka tarbijatele pakutavate teenuste hind.

55 Asjadigusseaduse rakendamise seaduse ja teiste seaduste muutmise seadus (tehnovdrgu talumise tasu muutmine)
405 SE seletuskiri, veebis kittesaadav: https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/c4fdeb22-400{-42¢5-
b741-
622b01508405/Asja%C3%B5igusseaduse%20rakendamise%20seaduse%20ja%20teiste%20seaduste%20muutmis
€%20seadus%20(tehnov%C3%B5rgu%20talumise%20tasu%20muutmine)

%6 Riigikohtu pdhiseaduslikkuse jirelevalve kolleegiumi 17.04.2012 otsus nr 3-4-1-25-11 p 35.

57 Samas, p 40.
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https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=3-4-1-25-11

Kolleegiumi arvates ei ole tasu suuruse piiramise eesmargiks tiksnes elanikele elektri-, gaasi-
ja muude iihenduste kaudu tagatavate teenuste (edaspidi ka universaalteenuste) mdistliku hinna
tagamine. Eesmirgiks on koigile isikutele universaalteenuste moistliku hinna tagamine.
Universaalteenuste hinna {iheks komponendiks on muu hulgas teenuse osutamise kulud, mille
iiheks osaks on ka talumiskohustuse eest kinnisasjade omanikele tasuda tulev hiivitis. See
tdhendab, et talumiskohustuse eest makstav tasu mojutab universaalteenuse hinda. Kuna
universaalteenuseid osutatakse taristu kaudu, on selles valdkonnas vabaturu toimimine
raskendatud. Seega ei ole universaalteenuse hinna moistlikkuse tagamine vidiksemate kuludega
pohiseadusega vastuolus ja vastab seega PS § 32 10ike 2 teise lause reservatsioonile. Eeltoodu
tottu on kolleegiumi hinnangul piirangu eesmérk tagada tehnovorkude ja -rajatiste kaudu
osutatavate teenuste kittesaadavus mdistliku hinnaga legitiimne.*.

Sarnaseid seisukohti on Riigikohus korranud ka 11.03.2015 otsuses asjas nr 3-2-1-87-14°°, et
,.hiivitis voib tildise huvi tottu olla siiski vdiksem, kui oleks piirangu téies ulatuses hiivitamine®.
Samuti kinnitas Riigikohus varasemat seisukohta, et kinnisasja omanikul on nii digus
talumistasu kinnisasjaga seotud kulude kui ka digus lisahiivitise maksmisele®®. Riigikohus ei
ole kummaski lahendis viidanud konkreetsele tasuméiérale, vaid on esitanud talumistasu
kujunemise pohimdtted ning rohutanud seda, et talumistasu tuleb maksta kdoiki asjaolusid
arvesse vottes diglases suuruses. Eelndus esitatu vastab Riigikohtu esitatud pdhimdtetele.

Kui lisaks eelnevale arvesse votta ka seda, et eelndukohase seadusega maa korralise hindamise
regulaarseks muutmine tagab edaspidi talumistasude suuruse ajakohasuse, seletuskirja punktis
3.4 toodud pdhjendusi, sealhulgas talumistasu médra aluseks voetud korra muutumist, ja seda,
et ka tasumddra muutmisel tdusevad talumistasud uue maa korralise hindamise tulemusel
keskmiselt 3-3,5 korda, ei ole kahtlust, et talumistasu middra muutmine on pohiseadusega
kooskodlas.

6. Seaduse moju

6.1. Kavandatav muudatus: maa korralist hindamist teeb Maa-amet iga nelja aasta
tagant, miirates igale katastriiiksustele maa maksustamishinna

Eelndu kohaselt hakkab Maa-amet maa korralist hindamist alates 2022. aastast tegema
regulaarselt. Seni viimane korraline hindamine toimus 2001. aastal, selle ajaga vorreldes on
maa vaartused tousnud keskmiselt seitse korda, eri omavalitsustes 2 kuni 29 korda.

Kaasnev mdju: moju majandusele

Sihtrithm: maaomanikud ja maaga tehinguid tegevad isikud. Muudatus avaldab
potentsiaalselt moju koigile maaomanikele ning maaga tehinguid sooritada soovivatele
isikutele ja ettevotjatele ehk muudatus puudutab koiki isikuid ja ettevdtjaid, kellel on seos
maaga Eestis, sealhulgas omavalitsusi ja riiki (riigiasutusi) kui maaomanikke. Muudatus
puudutab riigiasutustest peamiselt Keskkonnaministeeriumi, kelle valitsemisalas on enamik
riigi omandis olevast maast (ligikaudu 1,5 mln hektarit ehk 88%). Seega voib sihtriihma pidada
suureks.

Moju avaldumise sagedus on keskmine, kuivord korralist hindamist tehakse edaspidi
perioodiliselt igal neljandal aastal.

58 Samas, punkt 38.
9 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 11.03.2015 otsus asjas nr 3-2-1-87-14 p 36.
60 Samas p 33 ja 34.
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Moju ulatus on keskmine. Kindlaksméératud perioodi tagant toimuva korralise hindamisega
kaasneb oluline positiivne mdju — see korrastab kinnisvaraturgu, kuna maaomanikel ja
turuosalistel on selgem iilevaade maa vidrtustasemetest (ligipads tehinguhindade andmestikule
ehk tehingute andmebaasile on piiratud). Seejuures puudub maa korralisel hindamisel otsene
moju kinnisvara vairtusele, s.t see iseenesest ei tdsta ega langeta maa véartust, vaid parandab
informeeritust turu hetkeolukorrast.

Pérast seda, kui ritk on mairanud katastriiiksuste maksustamishinnad, saab igaiiks nendega
mugavalt tutvuda e-lahenduste kaudu. Maaomanike kulud vdhenevad seoses maa vadrtuse
teadasaamiseks eksperthinnangute tellimise vajaduse kahanemisega, nditeks maa miiiigi- voi
ostuhinna ning kasutustasu méédramiseks ja muude maa viidrtusel pohinevate kokkulepete
s0lmimiseks. Korralise hindamise tulemused on maaomanikele lisainfoallikaks. Ettevotted
saavad positiivse mdjuna iilevaate oma maade vadrtustest ka finantsaruandluseks.

Perioodiliste hindamiste tulemused on laiema kasutusalaga ning vdimaldavad hoida ka
riigiasutustel ja kohalikel omavalitsustel kokku erakorralise hindamise tellimise kulusid.
Positiivse mdjuna arvutatakse koik maa maksustamishinnad pérast jairgmist hindamist iihtsetel
alustel ja vdhenevad erisused maksustamishindade arvutusmetoodika tolgendamisel KOV-ide
16ikes. Selle tulemusel muutub riigi maksusiisteem ldbipaistvamaks. Samuti on riigil ja KOV-
idel parem tiilevaade maade véirtustest (maade bilansilise véértuse aluseks on tihti maa
maksustamishind).

Ebasoovitavate méjude risk seisneb eelkdige uute maa maksustamishindadega kaasnevas
maamaksu ning kasutustasude potentsiaalses tousus. Kiill aga on selle tarbeks ette néhtud
leevendusmeetmed. Maa korralise hindamise mdju maamaksule ning kasutustasudele on
tapsemalt analiiiisitud jargnevates punktides.

Seadusemuudatuse mdju maaomanike ning maaga tehinguid sooritada soovivate isikute ja
ettevotjate jaoks on seega oluline.

Kaasnev mdju: moju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste asutuste tookorraldusele
Sihtrithm: koik kohalikud omavalitsused, seega voib sihtriihma pidada suureks.

Moju avaldumise sagedus on harv, kuivdrd korralist hindamist tehakse edaspidi perioodiliselt
igal neljandal aastal.

Moju ulatus on keskmine. Kuivord hindajaks on edaspidi Maa-amet, viheneb selle vorra
KOV-ide tookoormus, samas riigiasutuste tookoormus oluliselt ei suurene. Seni oli korralisel
hindamisel KOV-i iilesanneteks néiteks hinnatsoonide piiride ja maa véértuse tipsustamine ja
kooskolastamine, maa hindamise tulemuste véljapaneku korraldamine ning hindamistulemuste
kohta tehtud parandusettepanekute edastamine maa hindajale, pohjendatud paranduste ja
tdienduste kooskolastamine ning maakasutuse sihtotstarbe liikide ja kdlvikute méddramisega
seonduvate hindamistulemuste avalikustamisel tekkinud pretensioonide lahendamine.

Lisaks méérab katastriiiksuste maksustamishinnad parast jargmist maa korralist hindamist Maa-
amet kui hindaja. Kuna kehtiva seaduse kohaselt on arvutamise kohustus KOV-idel, viheneb
selle muudatusega KOV-ide to6koormus.

Teoreetiliselt vihenevad seega KOV-ide iilesanded, kuivord aga korralist hindamist ei ole
tehtud ligi 20 aastat, ei tekita see ilmselt tookorralduses olulist muudatust.
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Kuna perioodilise maa korralise hindamise jdrel hindamistulemuste kasutusvéimalused
laienevad, on KOV-idel voimalik ajakohaseid tulemusi kasutada mitmesugustel eesmérkidel,
nditeks munitsipaalmaade majandamisel, renditingimuste ja voorandamistehingute tingimuste
madramisel ning sundvodrandamise kédigus maaomanikega peetavate ldbirddkimiste alusena.

Lisaks tuleb arvestada, et kuna ehitusdiguse andmeid hakatakse edaspidi maa korralisel
hindamisel arvesse vOtma ja see vOib kaasa tuua maaomanike senisest suurema soovi
ehitusdigust andvaid haldusakte ja dokumente ajakohastada, vdib suureneda KOV-ide sellega
seonduv koormus.

Ebasoovitavate mdjude risk on viike ning voib KOV-idele kaasneda maaomanike suures
hulgas kiisimustes seoses uue korralise hindamisega, kuivord korralist hindamist pole viga pika
aja jooksul I4bi viidud. Eelkdige poordutakse selliste kiisimustega tihtipeale KOV-i, kes saab
kindlasti suure hulga kiisimusi edastada korralise hindamise lébiviijale ehk Maa-ametile. Lisaks
voib teatud méaidral suureneda KOV-ide koormus seoses andmete parandamisega registrites ning
sellega seonduvate paringutega, kuid selle moju oleks positiivne. Lisaks voib teatud risk
korralise hindamise tulemusena KOV-ide jaoks seisneda eelkdige maamaksu puudutavas,
optimaalsete maksumiirade médramises jms, mida on tidpsemalt analiiiisitud jiargnevates
punktides.

Eeltoodust tulenevalt on mdju kohalike omavalitsuste tdokorraldusele oluline.

Sihtriihm: riigiasutused. Muudatus puudutab peamiselt Keskkonnaministeeriumi haldusalas
olevat Maa-ametit. Seega on sihtriihm viike.

Moju avaldumise sagedus on suur. Korralist hindamist tehakse edaspidi perioodiliselt igal
neljandal aastal. Lisaks médrab Maa-amet maa maksustamishindu ka korraliste hindamiste
vahelisel ajal. Samuti saab Maa-amet maa maksustamishindu kasutada maa hariliku véértuse
vOi1 kasutustasu médaramisel.

MGoju ulatus on keskmine. Lahtuvalt asjaolust, et Maa-ameti pidevuses on maa hindamisega
seotud tegevuste korraldamine, puudutab muudatus vaid nimetatud asutust. To6koormuse kasv
kaasneb eelkdige hindamise aastatel, s.o igal neljandal aastal, seejuures voimaldab perioodiline
hindamine planeerida edukalt edaspidiseid tookorralduslikke tegevusi (nt hoonestamata maid
voorandab RVS-i alusel valdavalt Maa-amet). Katastriiiksustele maa maksustamishindade
madramise kohustuse lilevotmisega ei suurene Maa-ameti tookoormus pérast jargmist korralist
hindamist olulisel mééral. Koik isikud saavad maa maksustamishindadega tutvuda
maakatastris.

Ebasoovitavate méjude risk on viike ning seisneb eelkdige tookoormuse kasvus iile pika aja
esimese korralise hindamise ldbiviimisel, mille osas tuleb kindlasti vastata suurele hulgale
maaomanike péringutele. Lisaks tuleb korraldada ning teha oluliselt selgitustodd korralise
hindamise ldbiviimise aluste ja metoodika osas, mida on vdrreldes 20 aasta taguse ajaga
oluliselt uuendatud ning parandatud.

Eeltoodust tulenevalt on mdju Maa-ameti todkorraldusele oluline.
6.2. Kavandatav muudatus: tehingute andmebaasi andmetele juurdepéisu laiendamine

Edaspidi on tehingute andmebaasi andmetega vdimalik tutvuda ja saada nendest viljavotteid
isikul, kellel on selleks digustatud huvi. Oigustatud huvi ei pea edaspidi tdendama maa hindaja
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(6.ja 7. kutsetaseme hindaja) hindamiseks oma péadevuse piires, samuti riikliku statistika tegija
ning avalik-0iguslikust juriidilisest isikust teadus- ja arendusasutus seadusega pandud avalik-
oigusliku tilesande tditmiseks. Samuti ei pea digustatud huvi tdendama tegevusloa kohustusega
ja Finantsinspektsiooni jirelevalvele allutatud krediidiasutused®'.

Kaasnev mdju: modju majandusele

Sihtriithm. Muudatus avaldab potentsiaalselt moju koigile isikutele, kellel on seos kinnisvaraga
voi kellel on vaja detailset tehinguinformatsiooni (tehinguobjekti aadressi ja tehingu hinda)
otsuste tegemiseks. Tehinguandmeid kasutatakse varade hindamisel nii avaliku kui ka
erasektori hindamistes. Eelndukohase seadusega laiendatakse ligipadsu tehinguandmetele 6.
kutsetasemega hindajatele (hetkel kokku 42) nende padevuse pohjal (eluotstarbeline vara), 7.
kutsetasemega hindajale (15), kellel kehtivat maa hindamise tegevuslitsentsi ei ole, ning
tegevusloa kohustusega ja Finantsinspektsiooni jdrelevalvele allutatud krediidiasutustele
(pangad, kokku 14), sealhulgas vélisriikide krediidiasutuste filiaalidele. Sihtriihm on suur.

MGoju avaldumise sagedus on keskmine. 6. ja 7. kutsetasemega hindajate ja krediidiasutuste
puhul vajatakse pidevalt virsket tehinguinformatsiooni hindamisteks ja tagatisvara
hindamiseks ning majanduslikke otsuseid tehakse kogu aeg. Muu digustatud huvi avaldumise
sagedus on pigem viike.

Moju ulatus on keskmine. Tehinguandmetele juurdepéddsu laiendamine &igustatud huvi
toendanud isikutele annab voimaluse andmeid saada kdigil, kellel on pohjendatud eesmérk ja
vajadus andmete saamiseks. Positiivse mdjuna véljastatakse andmeid isikutele, kellel on neid
reaalselt vaja. Seni on Eestis olnud tehinguandmete véljastamine védga piiratud, seejuures
piiratum, kui seda vdimaldab isikuandmete kaitse iildméirus. Oigustatud huvi sihtrithm hdlmab
tervet iihiskonda ja arvuliselt on andmete taotluste hulka keeruline prognoosida. 6.
kutsetasemega hindajatele andmete ligipddsudiguse andmise mdju on keskmine. Positiivse
mojuna saavad ligipddsu hindajad, kellel on tehinguinformatsiooni iga pdev vaja, et vara
hinnates téita tihiskonna vajadusi. Teisalt korrastab eelndukohane seadus praegust olukorda,
kus andmetele on kiill ligipdds ainult 7. kutsetasemega hindajatel (maa hindamise
tegevuslitsentsiga), kuid samas on teada, et hindajad vahetavad omavahel andmeid. Kehtivast
seadusest tulenevad piirangud raskendavad krediidiasutuste jaoks neile kehtestatud tagatisvara
hindamise nduete jargimist. Piiratud on vordlusandmetele juurdepéés olukorras, kus tagatisvara
hindab ja selleks vajab andmeid krediidiasutuse sisehindaja. Lisaks on krediidiasutuse jaoks
raskendatud viliste kinnisvarahindajate esitatud hinnangute kvaliteedi kontrollimine, mis
samuti eeldab vOrdlusandmete kasutamist.

Ebasoovitavate méjude risk tuleneb asjaolust, et mida laiem on isikute ring, seda suurem on
risk, et tehinguandmed jouavad kolmandate isikuteni. Samas on teada, et praegugi jagatakse
andmeid isikutega, kellel kehtiva seaduse kohaselt tehinguandmetega tutvumise digust ei ole
(kuid kellest suurel osal vdib olla praktiline ja pohjendatud vajadus andmetele juurdepaisuks
ning kellele niiiid ka juurdepiis antakse).

Eeltoodust tulenevalt on moju majandusele oluline. Tehinguandmete alusel tehakse otsuseid,
millel v6ib muu hulgas olla majanduslik mdju. Hindajatele ja krediidiasutustele andmete
juurdepddsu laiendamine modjutab majandust, kuna kinnisvaraturg on osa majandusest ja
kinnisvaraga seotud otsused on majandusliku mojuga.

61 Krediidiasutuste nimekiri on kittesaadav veebiaadressil https://www.fi.ee/et/pangandus-ja-
krediit/krediidiasutused.
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Kaasnev moju: moju riigiasutuste todkorraldusele

Sihtriihm: Keskkonnaministeeriumi haldusalas olev Maa-amet, kes peab tehingute
andmebaasi. Seega on sihtrithma suurus véike.

Moju avaldumise sagedus on suur. Virsket tehinguinformatsiooni vajatakse pidevalt
hindamisteks, samuti tagatisvara hindamiseks. Muu oigustatud huvi alusel taotlused ei ole
ildjuhul regulaarsed ja nende esinemise sagedus pigem on keskmine.

Moju ulatus on keskmine. Todokorralduslikult tdhendab juurdepddsu omavate isikute ringi
laiendamine suuremat arvu andmete saamise taotlusi. To0koormus on viiksem 6. ja 7.
kutsetasemega hindajatel ning krediidiasutustel, kuna nemad ei pea eelndu jargi digustatud huvi
toendama. Kui keegi muu soovib tehingute andmebaasi andmetele juurdepédsu, tuleb Maa-
ametil hinnata, kas huvi on eesméirgipdrane ja vajalik. See tdhendab moningast td6koormuse
kasvu, samas ei esitata eelduslikult selliseid taotlusi iga paev.

2019. aastal viljastati maa hindajatele 210 952 tehingu andmed, riigildivu laekus sellest 63 286
eurot. Andmete viljastamine tdiendab riigikassat igal aastal summaga suurusjdrgus 60 000
eurot. Oigustatud isikute ringi laiendamine tihendab suuremat andmete tellijate hulka ning
suuremat riigildivu.

Ebasoovitavate mojude risk tuleneb asjaolust, et tdokoormus kindlasti kasvab, kuivord
suureneb isikute ring, kes eelduslikult andmeid taotleda vdivad, mis tdhendab kindlasti ka
rohkemate taotluste ldbivaatamist ning andmete andmise vOi mitteandmise pohjendamist.

Eeltoodust tulenevalt on mdju Maa-ameti tookorraldusele oluline.

6.3. Kavandatav muudatus: lubatud maksimaalse maamaksumiira vihendamine ja
maksuméirade miidramine sihtotstarvete gruppide 16ikes

Muudatusega vidhendatakse lubatud maksimaalset maamaksumdira elamumaal ja
maatulundusmaal  0,5%-le ning ilejddnud sihtotstarvetega maadel 1%-le maa
maksustamishinnast. Seejuures madratakse maksumadrad sihtotstarvete kaupa kolmes grupis:
elamumaa ja maatulundusmaa duemaa kolvik, iilejidnud maatulundusmaa sihtotstarbega maa
ning teiste sihtotstarvetega maad.

Kaasnev mdju: moju majandusele (maksumaksjate kulud)

Sihtrithm: kdik maamaksu subjektid. Isikute arvu, kellele muudatus moju avaldab, on voimalik
médrata véljastatud maamaksuteadete jargi. 2020. aastal saatis MTA 323 921 isikule 389 606
maamaksuteadet. Seega on sihtrithm suur.

MGdju ulatus on keskmine. Maamaksuméairade muutumisel ja sihtotstarvete gruppide 15ikes
midramisel tuleb maamaksu subjektidel maksta maamaksu uute maamaksumédrade jargi.
KOV-ide volikogud kehtestavad maamaksumairad ning sellest sdltub, missugune on maade
hindamise ja madalamate maksimaalsete maamaksumédirade mdju maaomanike jaoks. Kuigi
maade véartus on parast 2001. aastal toimunud hindamist kasvanud mitmekordseks, ei tduse
maamaks tdnu madalamatele maksumééradele ja maamaksu tdusu piirméérale uute maa
maksustamishindade joustumisel jarsku méarkimisvairselt, vaid jark-jargult pikema perioodi
jooksul. Maamaksumédrade mddramine sihtotstarvete gruppide ldikes teeb maamaksu
subjektide jaoks maksuméiirade moistmise lihtsamaks, kuna kokku on iiksnes kolm
sihtotstarvete gruppi seniste hinnatsoonide asemel.
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Joonis 5. Maamaksumaiirade n-6 tasakaalupunktid KOV-ide kaupa parast maade hindamist
sihtotstarbe kolmes grupis®?

2,5%
Omavalitsuste jaotus "tasakaalumaarade jargi"

Iga tépp esindab iiht KOVi - kokku 79 e elamumaa
2,0% tdppi.
e Tasakaalumddr - maksumddr, mille
Jjuures maksulaekumine jadb uute maade
hindadega samaks.

* maatulundusmaa

_praegune miir muu, tootmine ja
maa vaiartuse kasv 31

15% o tasakaalumaar =

1,0%

. 0,49%
0,5% e
L1
(I TY) 0o
"Oluo--.::lllltll.u.lltlllll!‘

0,20% .lzu:tu::::::u::tunu.g;.,.,,,“___“

0,0%

Kuigi keskmiselt on maade vairtus kasvanud piirkonniti 7 korda, on osades KOV-ides maa
védrtus kasvanud vaid 2-3 korda. Muudatustes sdtestatud maksimummaiirade korral on
arvestatud, et kavandatavad muudatused ei vdhendaks enamiku KOV-ide jaoks maamaksu
praegust lackumist. Kui uued maksimaalsed maamaksumiérad tdhendavad monele KOV-ile
maamaksutulu vihenemist, kompenseeritakse see tasandusfondi kaudu.

Moju avaldumise sagedus on keskmine. MaaMS-i § 8 1dike 1 kohaselt tekib
maamaksukohustus sama aasta 1. jaanuaril ning maamaksu tasutakse MaaMS-i § 7 1dike 1
kohaselt kas iiks voi kaks korda aastas. Muudatuse joustumisel maksavad maamaksu subjektid
maamaksu uute madalamate maamaksumaéirade jirgi maa maksustamishinnast. MaaMS-i § 5
16ike 1 kohaselt kehtestab KOV -1 volikogu maksumaérad hiljemalt maksustamisaastale eelneva
aasta 1. juuliks. Seega voivad sihtotstarvete gruppide maamaksuméirad muutuda kdoige
sagedamini kord aastas.

Ebasoovitavate mdjude risk on viike, kuna maksusumma tdusu piirab maamaksu tousu
piirmddr ehk maamaksusumma saab maksimaalselt vorreldes eelmise maksustamisperioodi
maksusummaga tousta kuni 10%.

Joonis 6. Niide, kuidas parast maade hindamist mojutab iihtne maatulundusmaa (v.a dueala
kolvik) maksumédra kehtestamise vdimalus pdllumaa ja metsamaa sama suure maaiiksuse
maksu suurust {ihes konkreetses KOV-is®

62 Lithend ,,avg* (ingl k average) joonisel tihistab omavalitsuste keskmist tasakaalumiira.

63 Keskmise pdllumassiivi suurus on 6,7 ha ning keskmiselt on ithe pdllumajandustootja kies 66,2 ha. Keskmine
metsaomandi suurus on fiiiisilisest isikust omanikul 6,79 ha ja juriidilisest isikust omanikul 78,3 ha, keskmiselt on
kdikide erametsaomanike 16ikes 10,7 ha metsamaad. Allikad: PRIA (2018, 2019), Keskkonnaministeerium (2019,
esialgsed andmed).
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METSAMAA HARITAV MAA

2001: 2001:
*10 ha vagrtus 1900 € +10 ha vaartus 2900 €
*Maamaks 48 € (2,5% *Maamaks 58 € (2% maar)
mAdr)

~5X maa

~10xX maa

vaidrtuse kasv viidrtuse kasv

* uus

VEATtus Maamaks
10 000 € 84 €
* 0.28% méiir (uus (rakendub
tasakaalupunkt) kaitsemehhanism ja * uus vaartus
esimesel aastal on 30 000 €
maksu suurus 66.7 €) ; 0.28% mAar (uus
. S0 <
tasakaalupunkt)

Eeltoodust tulenevalt on mdju majandusele oluline.

Kaasnev mdju: mdju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste asutuste korraldusele ning avaliku
sektori kuludele ja tuludele

Sihtriithm: MTA ametnikud, kes tegelevad maamaksu infosiisteemi arendamisega. Maamaksu
infoslisteemi arendamisega tegelevad MTA-s iiksnes moned ametnikud. Samuti avaldab
muudatus mdju kdigile KOV-idele, kelle haldusterritooriumil asuvad maamaksu objektid.
Seega on sihtrithm keskmine.

MGoju ulatus on viike. Muudatus eeldab maamaksu infosiisteemi arendust. Kuna infosiisteemi
arendamine on Uhekordne tegevus ning muudatus ei ndua MTA todtajatelt tookorralduse
muutmist, siis saab asuda seisukohale, et mdju ulatus MTA-le on vdike. Muudatus puudutab
koiki KOV-e. Muudatus eeldab KOV-ide volikogudelt maamaksumiirade madramist
sihtotstarvete gruppidele piirmddrade vahemiku pdhjal. Muudatus vihendab nende KOV-ide
koormust, kes enne méédrasid eri sihtotstarvetele erineva maamaksumaéira, kuna voimaldab
mitmele sihtotstarbele méérata ihesuguse maksuméddra. Maade hindamine tagab turupohise
maa maksustamise, mis voib tosta KOV-ide tulubaasi. Keskmisest rohkem kallinenud maade
omanikud maksavad praegu maamaksu vdhem, kui nende maade turuvédrtus eeldaks, ning
vihem kallinenud maade omanikud maksavad praegu ebaproportsionaalselt rohkem, kui
turuvadrtus eeldaks. Uus korraline hindamine muudab maa maksustamise diglasemaks. KOV-
ide volikogud kehtestavad maamaksuméérad ning sellest sdltub, kui palju mdjutavad maade
hindamine ja madalamad maksimaalsed maamaksumédirad KOV-ide eelarvet. Muudatustes
sdtestatud maksimummaarade korral on arvestatud, et kavandatavad muudatused ei vahendaks
enamiku KOV-ide jaoks maamaksu praegust lackumist.

MGdju avaldumise sagedus on viike, kuna muudatus eeldab lihekordset MTA infosiisteemide

arendust, mille maksumus on ligikaudu 1 miln eurot. KOV-ide jaoks eeldab muudatus
ithekordset maamaksuméadrade muutmist maa hindamistulemuste joustamisele eelneval aastal.
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Ebasoovitavate mojude risk on viike, kuna MTA-le eraldatakse eelarvest maamaksu
infosiisteemi arendamiseks vajalik raha. KOV-idele on ebasoovitavate mojude risk viike, kuna
volikogudel sdilib voimalus médrata maamaksuméédra suurus maksumiddrade vahemikust,
seejuures silmas pidades, et tulud ei kahaneks. Kui uued maksimaalsed maamaksumairad
tdhendavad monele KOV-ile maksutulu vdhenemist, kompenseeritakse see tasandusfondi
kaudu.

Eeltoodust tulenevalt ei ole moju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste asutuste korraldusele
ning avaliku sektori kuludele ja tuludele oluline.

6.4. Kavandatav muudatus: maamaksu tousule seatakse piirméir

Muudatuse kohaselt rakendatakse maa korralisest hindamisest ning maksuméairade muutusest
tulenevalt maamaksu jérsu tousu viltimiseks maamaksusumma aastasele kasvule 10%
piirmddra ning sdtestatakse, et kui maksusumma suurenemine on vdrreldes eelmise
maksustamisperioodiga 10%, kuid vdiksem kui 5 eurot, suurendatakse maksusummat 5 euro
vorra, kuid mitte rohkem kui maa maksustamishinnast ja maamaksumaéérast 1&htuva maamaksu
summani.

Kaasnev mdju: mdju majandusele (maksumaksjate kulud)

Sihtrithm: maamaksu subjektid, kelle maamaksusumma suureneks ilma maamaksu tousu
piirméérata vorreldes eelmise maksustamisperioodiga rohkem kui 10%. Kuivord korralist
hindamist ei ole veel ldbi viidud, ei ole sihtrithma suurust tipselt maaratleda.

MGdju ulatus on suur. Maade korralise hindamise ja uute maamaksuméirade rakendamise tottu
suureneb eeldatavasti enamiku maksumaksjate maamaksukohustus. Kuna maade korralist
hindamist ei ole veel tehtud ega ole ka teada, millised maamaksumédirad KOV-id kehtestavad,
pole voimalik Oelda tdpset maksumaksjate hulka, kellele rakendatakse maamaksu tousu
pilirmééra.

Tabelis 3 on esitatud maksuteatiste suurused valitud maa sihtotstarvete 16ikes. Need on n-6

baasnumbrid, mille suhtes rakenduks maamaksu tdusu piirméar.

Tabel 3. Maamaksusuuruse ndited 2001. aasta maksustamishindade ja 2018. aasta

maksumadidrade juures (mustaga mediaan ja punasega suurus, millest 80% teatistest vastavas
KOV-is on viiksemad)

KOV/piir- | Kogu Elam | Maatul | Arimaa | Tootmis | Segaots- | Mie- Muu
kond KOV/ u- undus- -maa tarve toostus | maa
piirkond | maa maa maa
Tallinna 19 17 360 69 99 19 1570 374
linn (SO)* (1010)* | (1375)* (1624)*
Tartu linn 13 12 23 162 61 13 — 109
(685)* (291)* (475)*
Parmu linn | 20 18 22 53 25 16 39 52
(307)* (148)* (252)*
Harjumaa 32 34 25 155 85 158 340 59
(v.a. (592)%* (279)%*
Tallinn)
Muu Eesti 19 13 24 61 23 30 44 22
(95) E
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Kui lahtris ei ole toodud punase virviga numbrit, on nn 80% maksuteatiste hdlmamise piiri
juures numbrid suhteliselt viiiksed ja erinevus mediaaniga ei ole suur®. Tabeli eesmirk on vilja
tuua punasega ndited, kus juba praegu on maamaksusuurus arvestatav ning ka 10%-line kasv
voib olla mirkimisvéérne.

Moju avaldumise sagedus on keskmine. MaaMS-i § 8 16ike 1 jargi tekib maamaksukohustus
sama aasta 1. jaanuaril ning maamaksu tasutakse MaaMS-i § 7 16ike 1 kohaselt kas iiks voi kaks
korda aastas. Maamaksu aastase kasvu piirang tdhendab, et jargnevatel aastatel suureneb
maamaks jirk-jargult, kuni jouab maa maksustamishinnast ja maamaksumiérast ldhtuva
maamaksusummani. See voimaldab maamaksu kasvu hajutada pikema perioodi peale.

Joonis 7. Maamaksu tdusu piirmééra ehk kaitsemehhanismi toimimise ndide, kui KOV seaks
maksumiiraks niiteks 0,25%%. Toodud on ka 15%-lise piirmiira niide, ilmestamaks
piirméira toimimise mehhanismi eri méddrade juures.

Naide: 8 ha p&llumaa, mille vaartus on kasvanud 20 korda

100 0,35%
30
0,30%
a0
'1:".;‘- 70 OJZS%
9
&0
[43]
0,20%
E f
© 50
[0
= 20 0,15%
maamaks status quo
30 0,10%
20
0,05%
10

0 0,00%
1. 2. 3. 4, o, 6. I o 9. 10. @

Mitmes aasta pérast reformi rakendamist

Joonis 8. Maamaksu tdusu piirmédra toimimise ndide, kui maamaksu praegune suurus oleks
500 eurot (ja uus maamaks tarbijahinnaindeksiga korrigeeritud). Toodud on ka 15%-lise
piirmééra néide, ilmestamaks piirméira toimimise mehhanismi eri méérade juures.

% Aluseks on 4-kordne erinevus mediaanist. Kui 80% maksuteadetel on vahe mediaaniga iile 4 korra, on tabelis
esitatud numbrid punasega.

65 Niites on toodud iihe konkreetse KOV-i nn uus tasakaaluméir pérast maade hindamist (kogu lackumine sama,
mis 2018. a). Aga ndites toodud maaiiksuse vairtus on KOV-is maade véirtuse keskmisest kasvust oluliselt
kiiremini kasvanud. Uus maamaksusuurus on korrigeeritud tarbijahinna indeksiga (THI) nditamaks perioodi peale
hajutatult, milline on maamaksu kasv, kui maid hinnatakse regulaarselt. THIga korrigeerimine on konservatiivne
hinnang maa véirtuse tdusule.
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Naide: maamaksu kasvutempo 500 € teatise kahekordistumisel

1400

1200

1000

800

Maamaks (€)

600
maamaks status quo

200
1. 2. 3. 4. 5. 1. 8. 9. 11.

Mitmes aasta parast reformi rakendamist

Joonistel 7 ja 8 nditab punktiirjoon maamaksu tegelikku suurust pirast maade hindamist
kehtestatud uue maksustamishinna ja maksumééra korral. Niitlikustamiseks on joonistel ka
vilja toodud, kuidas tduseks maamaks, kui maamaksu tdusu piirméaér oleks 15%. Erinevus 10%
ja 15%-lise piirmdira vahel seisneb selles, kui kiiresti jduab maamaks maksustamishinna ja
médra alusel arvutatud tegeliku maamaksuni. 10%-lise maamaksu tdusu piirmédra
rakendamisel jouab maamaks maa maksustamishinnast ja maamaksumaédirast ldhtuva
maamaksusummani kiimnendal aastal pérast reformi rakendumist. Seevastu 15% suuruse
maamaksu tousu piirmiddra puhul joutaks maa maksustamishinnast ja maamaksumiirast
ldhtuva maamaksu summani kuuendal aastal. Valitsuskabineti otsusega valiti 10%-line
piirmédr, seda eelkdige selleks, et viltida maaomanike maamaksukoormuse liiga kiiret kasvu.
Piirjoont on tinglikult suurendatud THI vorra, et néitlikustada tulevaste perioodide hindamise
moju. Lihtsustamise mottes ei ole joonistele pandud 4 aasta jdrel planeeritavate hindamiste
mdju astmelise muutusena.

Joonis 9. Lisandvéirtuse suurenemine majanduses tervikuna ja eraldi pollumajanduse ja
metsanduse sektoris aastatel 2001-2019%°

6 Allikas Statistikaamet ja Rahandusministeerium
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Lisandvaartuse kasv pdllumajanduses, metsanduses ja majanduses kokku,
% v.e.a.

Kogu lisandvadrtus on - - -
Pollumajanduse lisandvaartus on kasvanud

kasvanud keskmiselt:

2000 - 2019. a 8% aastas keskmiselt: )
2010 - 2019. a 7% aastas 2000-2019.a 7% aastas

2010-2019. a 14% aastas

Metsanduse lisandvéartus on kasvanud
keskmiselt:

2000-2019.a 11% aastas

2010- 2019. a 8% aastas
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Lisandvaartus kokku muutus % ve a

= Metsamajandus ja metsavarumine lisandvéartuse muutus % ve a

=——Taime- ja loomakasvatus, jahindus ja neid teenindavad tegevusalad lisandv&&rtuse muutus % v e a

Maamaksu aastase kasvu piirméddra 10% puhul analiiiisiti, kas selline maamaksu potentsiaalne
kasv on maaomanikele joukohane. Aluseks vdeti lisandvéértuse diinaamika. Eraldi késitleti
pollumajanduse ja metsamajanduse sektoreid, sest neis on maa peamine tootmissisend ja
maamaksu modju on suurem kui muudes sektorites. Perioodil 2010-2019 on aastane
lisandvédrtuse kogukasv olnud 7%, pollumajanduses 14% ja metsamajanduses 8%.
(Metsamajanduse analiilisis investeeringuid, sh maaparandustoid, teede ehitamise voi
rekonstrueerimise kulusid ega ulukikahjustuste ennetamist ei arvestatud). Samas alates 2012.
aastast on KOVide maamaksuméérad piisinud maksimumi ldhedal véikeste muudatustega.
Seega mones sektoris aastasest lisandvédrtuse kasvust monevorra kiirem potentsiaalne
maamaksu aastane kasv 10% eeldatavasti paaril aastal ei tohiks muutuda maaomanikele liigselt
koormavaks. Maaomanikud on pidanud arvestama sellega, et maa maksustamishind mingil
hetkel vastab turuhinnale ja seeldbi ka maamaks mingil hetkel tulevikus suureneb.

Maksimaalsete maksuméédrade vdhendamine ja metsamaa arvamine haritava maa ja loodusliku
rohumaaga ithe maksumaiira alla eeldatavasti vdhendab pdllumajanduses kasutatava maa
maamaksu suurust vorreldes praegusega ning 10% kasvu piirang nende maade suhtes ei
rakendu enamikel juhtudel.

Ebasoovitavate mojude risk on viike, kuna eeldatavasti hakkab maksumaksjatel
maksukoormus tdusma, kuid liiga jirsu maksukoormuse kasvu hoiab dra maamaksu tdusu
piirmaar.

Eeltoodust tulenevalt on mdju majandusele oluline.

Kaasnev mdju: moju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste asutuste korraldusele ning avaliku
sektori kuludele ja tuludele

Sihtrithm: MTA ametnikud, kes tegelevad maamaksu infosiisteemi arendamisega ning
maksumaksjate haldamisega. Maamaksu infosiisteemi arendamisega ning maksumaksjate
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haldamisega tegelevad MTA-s iliksnes moned ametnikud. Samuti avaldab muudatus mdju
KOV-idele, kelle maamaksutulu suurus soltub kehtestatud maamaksumaééradest ja maamaksu
tousu piirméddrast. Sihtrithm on suur.

Moju ulatus on keskmine. Muudatus eeldab maamaksu infosiisteemi arendust. Kuna
infosiisteemi arendamine on iihekordne tegevus ja muudatus ei ndoua MTA tootajatelt
tookorralduse muutmist, saab asuda seisukohale, et mdju ulatus selles osas MTA-le on viike.
Muudatus mojutab nende MTA ametnike tookoormust, kes tegelevad maksumaksjate
haldamisega. Maksumaksjate arv suureneb nende maksumaksjate néol, kelle maamaksu summa
hakkab edaspidi olema suurem kui 5 eurot. Tépset maksumaksjate arvu ei ole hetkel voimalik
enne korralise hindamise l&biviimist vélja tuua. MTA ametnike td6koormuse muutumise tdttu
on mdju ulatus MTA-le keskmine. Muudatus puudutab enim omavalitsusi. Sellest, millised
maamaksumaidrad KOV-id kehtestavad, soltub ka nende maamaksulackumise suurus.

Moju avaldumise sagedus on keskmine, kuna olenevalt kehtestatud maamaksuméérade
suurusest ning maade korralise hindamise tulemustest voib maamaksu tdusu piirmadr
rakenduda mitmeid aastaid, kuni jouab jirk-jirgult maa maksustamishinnast ja
maamaksumaédrast sdltuva maamaksusummani.

Ebasoovitavate mdjude risk on viike, kuna KOV-id saavad ise kehtestada maamaksuméérad
seaduses sitestatud vahemike jirgi ja seejuures leida endale sobivaimad médrad, mis toovad
kaasa vOimalikult vdhe ebasoovitavaid mojusid. On vdoimalik, et mdne KOV-i
maamaksulackumised vodivad uute maksuméidrade kehtestamisel esimestel aastatel pisut
viheneda, kuna osade kinnistute maa maksustamishind on téusnud vdhem kui teiste kinnistute
oma. Niiteks nn tasakaaluméiéra juures voib see kaasa tuua teatud méaral maamaksu lackumiste
vihenemise, kuid see mdju kahaneb vdi kaob tdielikult aja moéddudes, kui kdorgemate maa
maksustamishindadega kinnistute omanikud hakkavad rohkem maamaksu maksma.
Ebasoovitav mdju voib olla MTA ametnike tdokoormuse oodatust suuremal suurenemine , kuid
enne korralise hindamise ldbiviimist ei ole voimalik seda tdpsemalt analiitisida.

Eeltoodust tulenevalt on moju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste asutuste korraldusele ning
avaliku sektori kuludele ja tuludele oluline.

6.5. Kavandatav muudatus: maamaksumaéidrade muutuste kehtestamine kuus kuud enne
maksustamisaasta algust

Muudatuse kohaselt peavad KOV-ide volikogud maamaksumédrade muutused kehtestama
vihemalt kuus kuud enne maksustamisaasta algust.

Kaasnev mdju: mdju majandusele (maksumaksjate kulud)
Sihtriihm: kdik maamaksu subjektid, seega voib sihtriihma pidada suureks.

MGoju ulatus on viike. Maamaksuméédrade muutumisest saavad maamaksu subjektid teada kuus
kuud enne maksustamisaasta algust. Kehtiva seaduse kohaselt kehtestab maksumédra KOV-i
volikogu hiljemalt maksustamisaasta 31. jaanuariks. Muudatuse tulemusena jaib maamaksu
subjektidele senisest rohkem aega tarbimis- ja sddstmisvoimalusi planeerida ning valmistuda
maamaksu maksmiseks ja KOV-idel jdéb rohkem aega oma eelarvet planeerida.

MGoju avaldumise sagedus on viike. MaaMS-i § 8 16ike 1 kohaselt tekib maamaksukohustus
sama aasta 1. jaanuaril ja maamaksu tasutakse MaaMS-i § 7 16ike 1 kohaselt kas iiks voi kaks
korda aastas.
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Ebasoovitavate mojude riskid puuduvad.

Eeltoodust tulenevalt on mdju majandusele oluline, aga positiivne, kuna puudutatud isikud
saavad senisest rohkem aega maamaksumaiiraga arvestamiseks.

Kaasnev mdju: moju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste asutuste korraldusele ning avaliku
sektori kuludele ja tuludele

Sihtriihm: kdik KOV-id, seega voib sihtrithma pidada suureks.

Moju ulatus on vdike. Muudatus eeldab, et KOV-ide volikogud méédravad maamaksuméérad
vdhemalt pool aastat enne maksustamisaasta algust. Volikogude koormus ei muutu, kuna
maksumaéidrad tuleb méidrata ka kehtiva seaduse kohaselt, kuid alles maksustamisaasta
31. jaanuariks.

Moju avaldumise sagedus on viike, kuna muudatus eeldab vajaduse korral iihekordset
maamaksuméidrade midramist kalendriaasta jooksul.

Ebasoovitavate mojude riskid puuduvad.

Eeltoodust tulenevalt ei ole moju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste asutuste korraldusele
ning avaliku sektori kuludele ja tuludele oluline.

6.6. Kavandatav muudatus: liitsihtotstarbega maal eluruumides elavate elanike
lisamaksuvabastus

Muudatuse kohaselt vabastatakse maamaksu tasumisest liitsihtotstarbega maal asuvas hoones
elavad ning MaaMS-is sitestatud tingimustele vastavad elanikud lisaks maa elamumaa
sihtotstarbega osale ka maa teiste sihtotstarvete osade eest.

Kaasnev mdju: moju majandusele (leibkondade kulud)

Sihtrithm. Muudatus avaldab moju liitsihtotstarbega maal, mille vihemalt iiks sihtotstarvetest
on elamumaa, asuvas hoones elavatele ning MaaMS-is sétestatud tingimustele vastavatele
maamaksu subjektidele. Nimetatud isikud moodustavad hinnanguliselt vaid viikese osa
maamaksu subjektide koguarvust. Isikute arvu, kellele muudatus moju avaldab, ei ole voimalik
tapselt madrata. 2020. aastal saatis MTA 323 921 inimesele 389 606 maamaksuteadet.
Katastriiiksuseid, millele on médratud mitu sihtotstarvet ning millest vdhemalt iiks on
elamumaa, on Eestis kokku 4684. Liitsihtotstarbega katastriiiksustel asuvad enamasti
kortermajad. Seetdttu on sihtriihm suurem kui liitsihtotstarbega katastriiiksuste arv. Samas tuleb
arvestada ka asjaoluga, et koik liitsihtotstarbega katastritiksused ei kuulu flitisilistele isikutele
ning koik liitsihtotstarbega katastriliksustel asuvate eluruumide omanikud ei vasta MaaMS-is
satestatud maamaksuvabastuse saamise eeldustele.

Tabel 4. Kodualuste maade maamaksuvabastuse liitsihtotstarbega maadele laiendamise mdju

KOV Liitsihtotstarbega Maksuteadete Mediaan
maadel elavatelt | arv maksuteatise
koduomanikelt suurus (€)

laekuv maamaks (€)

Tallinn 227 000 8 400 13
Tartu linn 7 000 570 7
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Viimsi vald 2 600 80 10
Saaremaa vald 1400 80 6
Rakvere linn 1100 110 4
Haapsalu linn 900 40 20
Harku vald 800 40 11
Rae vald 400 20 10
Pirnu linn 400 30 5
Rapla vald 370 10 19
KOGU EESTI 245 000 9700 12

Moju ulatus on keskmine. Maamaksuvabastuse laiendamisel ei maksa liitsihtotstarbega
maatiikil asuvas hoones elavad ning MaaMS-is sitestatud tingimustele vastavad elanikud enam
maamaksu (lisaks maa elamumaa osale) ka maale méératud teiste sihtotstarvete osade eest.
Seetdttu jddb isikutele rohkem raha kitte ning suurenevad isikute tarbimis- ja
sddstmisvoimalused ning kaudselt paraneb ka toimetulek.

Moju avaldumise sagedus on keskmine. MaaMS-i § 8 1dike 1 jérgi tekib maamaksukohustus
sama aasta 1. jaanuaril ning maamaksu tasutakse selle sétte jargi iiks voi kaks korda aastas.
Muudatuse joustumisel ei tule liitsihtotstarbega maatiikil asuvas hoones elaval ja seaduses
sdtestatud tingimustele vastaval elanikul enam maksuhaldurile igal aastal maksu tasuda.

Ebasoovitavate méjude riskid on viikesed, kuna kdikide KOV-ide eelarvete peale lackub
kokku 245 000 eurot vdhem maamaksu, mille kompenseerimist ei ole hetkel kavandatud.
Peamiselt avaldab see moju Tallinna eelarvele.

Eeltoodust tulenevalt on moju majandusele oluline.

Kaasnev moju: moju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste asutuste korraldusele ning avaliku
sektori kuludele ja tuludele

Sihtrithm: MTA ametnikud, kes tegelevad maamaksu infosiisteemi arendamisega. Maamaksu
infosiisteemi arendamisega tegelevad MTA-s iiksnes moned ametnikud. Samuti avaldab
muudatus mdju KOV-idele, kelle haldusterritooriumil asuvad liitsihtotstarbega maatiikid, mille
iiks sihtotstarvetest on elamumaa ning millel asuvas hoones elavad MaaMS-is sdtestatud
maamaksuvabastuse tingimustele vastavad elanikud. Peamiselt puudutab muudatus suuremaid
asulaid, kus asub enim elamu- ja drimaa liitsihtotstarbega maatiikke. Seega on sihtriihm pigem
suur.

Moju ulatus on keskmine. Muudatus eeldab maamaksu infosiisteemi arendust. Kuna
infostisteemi arendamine on iihekordne tegevus ja muudatus ei ndoua MTA tootajatelt
tookorralduse muutmist, saab asuda seisukohale, et moju ulatus MTA-le on vdike. Muudatus
puudutab enim omavalitsusi, kus asub suurem osa elamu- ja drimaa liitsihtotstarbega maatiikke.
6.07.2020 seisuga on 12 577 liitsihtotstarbega katastriliksusest 3497 elamu- ja &rimaa
liitsihtotstarbega. Muudatusest tulenev maamaksuvabastuse kogumdju KOV-idele on ligikaudu
245 000 eurot, sealhulgas Tallinna linna osa sellest on enam kui 90%.

Moju avaldumise sagedus on vidike, kuna muudatus eeldab iihekordset infosiisteemide
arendust.

Ebasoovitavate méjude risk on viike, kuna MTA-le eraldatakse maamaksu infosiisteemi
arendamiseks vajalik raha. Kui kodualuse maa maksuvabastus laiendatakse liitsihtotstarbega

60



maadele, tdhendab see monele KOV-ile maamaksutulu vihenemist, mis kompenseeritakse
tasandusfondi kaudu.

Eeltoodust tulenevalt ei ole moju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste asutuste korraldusele
ning avaliku sektori kuludele ja tuludele oluline.

6.7. Kavandatav muudatus: MaaMS-i § 11 ldigetes 5 ja 6 siitestatu tiipsustamine

Kui KOV otsustab kohaldada 1digetes 5 ja 6 sitestatud maksuvabastusi, saab seda muudatuse
jérgi teha ainult tihe maa eest, kohaldades 16ikes 1 toodud kodualuse maa maksuvabastust.

Kaasnev mdju: modju majandusele (maksumaksjate kulud)

Sihtriithm: pensionérid, puuduva toovoimega isikud ja represseeritud, aga ainult need, kellele
laieneks ka kodualuse maa maksuvabastus. Sihtriihm on keskmine.

Moju ulatus on vdike. MTA-It saadud andmete kohaselt oli 2019. aastal 1092 isikut ning 2020.
aastal 1019 isikut, kelle maale koduomaniku soodustust ei rakendatud, kuid rakendati
pensionéri, puuduva toovoimega isiku voi represseeritu maamaksuvabastust. Maksuvabastuse
muutumisest saavad maamaksu subjektid teada kuus kuud enne maksustamisaasta algust.
Seetdttu jadb maamaksu subjektidele rohkem aega tarbimis- ja sddstmisvoimalusi planeerida
ning valmistuda maamaksu maksmiseks. Lisaks avaldab muudatus positiivset mdju nendele
isikutele, kes on seni saanud iiksnes kodualuse maa maksuvabastuse, kuid kelle maa on suurem
kui 0,15 ha ning kelle KOV on otsustanud kehtestada MaaMS-i § 11 1digetes 5 ja 6 sitestatud
maamaksuvabastusi.

Moju avaldumise sagedus on viike. MaaMS-i § 8 15ike 1 jirgi tekib maamaksukohustus sama
aasta 1. jaanuaril ja maamaksu tasutakse MaaMS-i § 7 16ike 1 jérgi iiks voi kaks korda aastas.

Ebasoovitavate mdjude riskid on viikesed. Muudatuse kohaselt ei ole vdimalik osadele
maadele edaspidi maamaksuvabastust rakendada, kuna nendele maadele ei rakendata
koduomaniku maksuvabastust, ning nende maade omanike maamaksukohustus voib suureneda.

Kaasnev mdju: moju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste asutuste korraldusele ning avaliku
sektori kuludele ja tuludele

Sihtriithm: KOV-id, kes on muudatuse joustumiseni kohaldanud MaaMS-i § 11 16igetes 5 ja 6
sdtestatud maamaksuvabastust nendele maadele, millele ei kohaldata § 11 10ikes 1 sdtestatud
kodualuse maa maksuvabastust. 2019. aastal oli selliseid omavalitsusi 36, 2020. aastal 35.
Sihtriihm on keskmine.

Moju ulatus on keskmine. Muudatus eeldab, et muudatuse sihtriihmas olevad KOV-id
vaatavad oma maamaksuvabastuste korra iile. KOV-ide koormus ei muutu, kuna see kord tuleks
MaaMS-iga kooskdlla viia iihekordse otsusega. 2020. aastal kehtestasid 35 KOV-i § 11
16igete 5 ja 6 alusel maamaksusoodustusi kogusummas 120 291 eurot.

Moju avaldumise sagedus on viike, kuna piisab ilihekordsest maamaksuvabastuse korra
muutmisest.

Ebasoovitavate mojude riskid puuduvad.

6.8. Kavandatav muudatus: tehnovorkude talumistasu méira muutmine
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Muudatuse kohaselt on tehnovdrgu voi -rajatise talumise eest kinnisasja omanikule makstava
tasu suurus aastas 3,5 protsenti (senise 7,5 protsendi asemel) maa maksustamishinnast
korrutatuna kitsenduse ruumilise ja sisulise ulatuse koefitsientidega.

Kaasnev mgju: moju majandusele (maaomanike tulud)

Sihtriihm: koik isikud, kelle kinnisasjadel asuvad avalikes huvides tehnovorgud voi -rajatised.
Samas tuleb arvestada, et AOSRS-i § 15° 1dike 3 kohaselt ei maksta paljudel juhtudel
tehnovorkude- ja rajatiste liigist ja maa sihtotstarbest tulenevalt talumistasu voi makstakse seda
kitsenduse sisulise ulatuse vdiksema koefitsiendi alusel. Sihtriihm on suur.

MGoju ulatus on keskmine. Kdikide olemasolevate tehnovorgu vdi -rajatise talumise eest
koigile maaomanikele makstav maksimaalne vdimalik aastane tasu praegu kehtiva
maksustamishinna ja talumistasu méra jirgi on umbes 2 miljonit eurot’’. Kuna uuel korralisel
hindamisel tduseb maa maksustamishind keskmiselt umbes seitse korda, voiks maaomanikele
makstav maksimaalne vdimalik aastane tasu praegu kehtiva talumistasu maéddra jérgi
teoreetiliselt olla umbes 14 miljonit eurot. Eelndukohase muudatuse korral oleks maksimaalne
voimalik aastane tasu peaaegu seitse miljonit eurot. Seega tousevad talumistasud uue maa
korralise hindamise jérel ja tasuméddra muutmisel keskmiselt 3—3,5 korda.

Kuna talumistasu makstakse neile maaomanikele, kes seda taotlevad, on viimastel aastatel vilja
makstud talumistasusid paarkiimmend protsenti maksimaalseist voimalikest. Kui talumistasud
uldiselt tousevad, touseb tdendoliselt ka nende maaomanike osakaal, kes talumistasu saamiseks
taotluse esitavad. Samas ei ole ka edaspidi tdenidoline, et talumistasu taotleksid kdik voi isegi
peaaegu koik maaomanikud, kellel see digus oleks. Ka kehtiva talumistasude maksmise korra
joustumine 2019. aastal toi kaasa talumistasude suuruse ja ka tasu taotlevate maaomanike arvu
kasvu, kuid ei toonud kaasa seda, et talumistasu oleks taotlenud suurem osa maaomanikest,
kellel selleks oleks digus olnud. Seetdttu jidb muudatuse tegelik moju praktikas viiksemaks.

MGdju ulatust vdhendab ka see, et osa talumistasust on moeldud maamaksu hiivitiseks. Kuna nii
maamaks kui ka talumistasu soltuvad maa maksustamishinnast, ei ole talumistasu muutumisel
maaomanikele pikaajalist arvestatavat moju, sest osa talumistasust tuleb maaomanikul maksta
dra maamaksuna.

Samuti vihendab moju ulatust see, et eelndu muudatusega néhakse ette etapiviisiline iileminek
2022. aasta korralisel hindamisel médédratud maksustamishinnast tulenevale talumistasule. Selle
tulemusel ei rakendu uued talumistasud koheselt tdies mahus, vaid jirk-jargult, mis leevendab
talumistasu muutumisest tulenevat magju.

Joonis 10. Korralise hindamise ja tasuméédra muutmise mdju talumistasudele

67 Aluseks on voetud Maa-ameti talumistasude kalkulaatori andmed.
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Maade hindamise talumistasu maara allapoole korrigeerimise maoju
talumistasu suurusele

Maade keskmine
hinnat&us 2001 vs
2018
~7 korda Talumistasu uue
madédra 3% juures tasu
tdus 3,2 korda

Talumistasu maara
vahendamine 7,5%-It
3,5 %-le (3% talumine +
0,5% maamaks)
~2,15 korda

MGdju avaldumise sagedus on viike. AOSRS-i §-st 15° kohaselt makstakse talumistasusid iiks
kord aastas.

Ebasoovitavate mdjude risk on viike ja seisneb talumistasu langemises pohjusel, et maa
maksustamishind tduseb vihem, kui talumistasu méér langeb. Kuna maa viértus on keskmiselt
tousnud 7 korda, saab risk realiseeruda vaid véikse osa katastritiksuste puhul.

Jargnevalt on esitatud moned niited praeguste talumistasude suuruse kohta kehtivate maa
maksustamishindade korral ning eelndukohase seadusega kavandatud korra ja 2024. aastal
joustuvate maa maksustamishindade korral.

Niide 1

Hirmo-Vidriku katastritiksus (87401:003:0201) Voru maakonnas Voru vallas Halla kiilas;
pindala 6,46 ha;

sihtotstarve maatulundusmaa 100%;

100% metsamaa kolvik;

elektridhuliini kaitsevoondi ala ehk kitsenduse ulatus 6016 m? (9,31%);

katastritiksuse maa maksustamishind on 1640 eurot;

prognoositav maa maksustamishind on 7000 eurot;

kaitsevoondialuse maa maksustamishind on 9,31% x 1640 = 152,68 eurot;
kaitsevoondialuse maa prognoositav maksustamishind on 9,31% x 7000 = 651,7 eurot;
kitsenduse koefitsient AOSRS-i lisa 1 jérgi on 1,0 (elektri jaotusvdrk ilma sihtotstarbelise
kasutuseta maatulundusmaal);

talumistasu kehtiva seaduse alusel on 7,5% x 152,68 x 1,0 = 11,45 eurot;

talumistasu eelndu ja eeldatava maa maksustamishinna alusel on 3,5% x 651,7 x 1,0 =22,81
eurot.

Niide 2
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e Hirvepodllu katastritiksus (87401:001:0223) Voru maakonnas Voru vallas Mie-Kdokiilas;

e pindala 18 516 m?;

e sihtotstarve maatulundusmaa 100%;

e 100% haritava maa kolvik;

e kaitsevoondi ala ehk kitsenduse ulatus on 594 m? (3,21%);

e Kkatastriliksuse maa maksustamishind on 280 eurot;

prognoositav maa maksustamishind on 5000 eurot;

kaitsevoondialuse maa maksustamishind on 3,21% x 280 = 8,99 eurot;

kaitsevoondialuse maa prognoositav maksustamishind on 3,21% x 5000 = 160,5 eurot;

kitsenduse koefitsient AOSRS-i lisa 1 jérgi on 0,5 (elektri jaotusvdrk sihtotstarbelise

kasutusega maatulundusmaal);

e talumistasu kehtiva seaduse alusel on 7,5% x 8,99 x 0,5 = 0,34 eurot. Kuna summa on alla
ithe euro, siis talumistasu ei maksta;

e talumistasu eelndu ja eeldatava maa maksustamishinna alusel on 3,5% x 160,5 x 0.5 = 2,81
eurot.

Niide 3

Jarveotsa tee 14b katastriiiksus (78406:603:0340) Tallinna linnas Haabersti linnaosas;
pindala 8273 m?;

sihtotstarve tildkasutatav maa 100%;

kaitsevoondi ala ehk kitsenduse ulatus 7242 m? (87,54%);

katastriiiksuse maa maksustamishind on 36 980 eurot;

prognoositav maa maksustamishind on 115 000 eurot;

kaitsevoondialuse maa maksustamishind on 87,54% x 36 980 = 32 371,47 eurot;
kaitsevoondialuse prognoositav maa maksustamishind on 87,54% x 115 000 = 100 671
eurot;

kitsenduse koefitsient AOSRS-i lisa 1 jérgi on 1,0 (elektri pShivork muu otstarbega maal);
e talumistasu kehtiva seaduse alusel on 7,5% x 32 371,47 x 1,0 =2427,86 eurot;

e talumistasu eelndu ja eeldatava maa maksustamishinna alusel on 3,5% x 100 671 x 1,0 =
3523.49 eurot.

Kokkuvdttes on mdju maaomanike tuludele oluline.
Kaasnev mdju: moju majandusele (tehnovorgu voi -rajatise omanike kulud)

Sihtriithm: tehnovorgu voi -rajatise omanikud, kes talumistasu maksavad. Maa-ameti andmete
kohaselt on selliseid isikuid hetkel 53. Sihtriihm on keskmine.

Mboju ulatus on keskmine. Kdikide olemasolevate tehnovorkude voi -rajatiste talumise eest
koigile maaomanikele makstav maksimaalne voOimalik aastane tasu praegu kehtiva
maksustamishinna ja talumistasu mééra jirgi on umbes 2 miljonit eurot®®. Eelndukohase
muudatuse korral oleks maksimaalne voimalik aastane tasu peaaegu 7 miljonit eurot. Seega
tousevad talumistasud uue maa korralise hindamise jérel ja tasuméédra muutmisel keskmiselt 3—
3,5 korda. Oluline on rohutada, et talumistasude oluline kasv kaasneb ainult jargmise korralise
hindamisega, mitte edaspidi. Suur muutus on tingitud sellest, et korralist hindamist ei ole 20
aastat toimunud. Kuna edaspidi hakkab korraline hindamine toimuma igal neljandal aastal, ei
ole vihegi tdendoline, et maa vairtus kahe korralise hindamise vahel nii palju muutuksid.

68 Aluseks on voetud Maa-ameti talumistasude kalkulaatori andmed.
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Kuna talumistasu makstakse ainult nendele maaomanikele, kes seda taotlevad, on viimastel
aastatel vélja makstud talumistasusid maksimaalselt paarkiimmend protsenti maksimaalsest
voimalikust. Kui talumistasud tldiselt tdusevad, touseb tdendoliselt ka nende maaomanike
osakaal, kes talumistasu saamiseks taotluse esitavad. Samas ei ole ka edaspidi tdendoline, et
seda taotleksid koik voi peaaegu kdik maaomanikud, kel see oOigus oleks. Ka kehtiva
talumistasude korra joustumine 2019. aastal tdi kaasa talumistasude suuruse ja ka tasu
taotlevate maaomanike arvu kasvu, kuid ei toonud kaasa seda, et talumistasu oleks taotlenud
suurem osa maaomanikest, kellel selleks oleks digus olnud. Seetdttu jadb muudatuse tegelik
moju praktikas viiksemaks. Sellegipoolest voib eeldada, et tegelikkuses hakkab talumistasu
taotlema senisest rohkem maaomanikke, mistottu tousevad tegelikkuses véljamakstavad
talumistasud rohkem kui 3-3,5 korda.

Maa korraline hindamine ja kavandatav muudatus avaldab mdju vorgutasudele. Elering AS-i
prognoos 2024. aastaks néeb ette, et keskmise tariifi muutus vorreldes 2017. aasta tariifiga on
1,5%. Elering AS maksis 2020. aastal talumistasusid ca 0,21 mln eurot 1,27 mln eurost ehk
16,5% maksimaalsest vOoimalikust talumistasust. Maa vaartus on keskmiselt tousnud umbes
seitse korda ning uueks talumistasu mairaks on eelndu kohaselt 3,5% maa maksustamishinnast.
Kui eeldada, et taotluste esitamist jdtkatakse senises ulatuses, oleks Elering AS-i poolt
viljamakstavaks minimaalseks talumistasu summaks 0,85 miIn €. Suure tdendosusega toob
seadusemuudatus kaasa esitatavate talumistasu taotluste arvu kasvu, kuna suurem maamaks
ajendab omanikke enam esitama taotlusi ning samuti hakkavad taotluste esitamist eelduslikult
toetama ka Elering AS-i loodavad infotehnoloogilised lahendused. Seetdttu peab Elering AS
liiga optimistlikuks hinangut, et mdju tariifile jadb alla 1%, pigem v3ib mdju Elering AS-i
hinnangul olla 2-6%, kuivord véga palju soltub sellest, millisel méairal esitatavate taotluste arv
suureneb. Vadrib rohutamist, et 2017. aastal (enne praegu regulatsiooni kehtestamist) maksti
pOhivorgu puhul vidlja 10,2% koigist talumistasudest. Kuigi sellele jirgnevalt tousid
talumistasud mitmetes kordades, makstakse niitid ikkagi vilja vaid 16,5% maksimaalsest
voimalikust talumistasust. Elering AS-i tdpsem prognoos on esitatud jérgnevas tabelis.

Tabel 5: talumistasu mdju tariifile

Tariifiotsus Tegelik Maksimum Prognoos
Nimetus Uhik 2017 2020 2024 2024
Talumistasu tuh.€ 48,3 210 5145,2 1543,6
Miitigitulu tuh.€ 822494 78 671,9 87 346,3 83 749.4
Talumistasu % 0,06% 0,27% 5,89% 1,84%
osakaal
miitigitulust
Lubatud GWh/aastas 7 529,5 7 559,2 7 529,5 7 559,2
miiiigikogus
Keskmine tariif €/MWh 10,92 10,41 11,60 11,08
Talumistasu osa € 0,01 0,03 0,68 0,20
keskmisest
tariifist
Keskmise tariifi % -4,7% 6,2% 1,5%
muutus vorreldes
2017 tariifiga

MGdju avaldumise sagedus on viike. AOSRS-i § 15° jirgi makstakse talumistasu kord aastas.

Ebasoovitavate mojude risk on keskmine ning seisneb eelkdige tehnovorgu voi -rajatise
omanike kulutuste prognoositust suuremas kasvus, seda eelkdige juhul, kui rohkem
maaomanikke talumistasu taotleb ning talumistasu maa maksustamishindade muutusest
tingituna touseb. Samas on siiski vdga ebatdendoline, et kdik Oigustatud maaomanikud
talumistasu taotlema hakkaksid.
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6.9. Moju sihtriithmade kaupa

6.9.1. M6ju maaomanikele, sealhulgas koduomanikele ja iiiirnikele
Sihtriithm: maaomanikud, sealhulgas koduomanikud ja iitirnikud, seega on sihtrithm suur.

Tabel 6: Katastriliksuste arv sihtotstarvete kaupa

sh
Kokku eraomandis Kokku s.h eraomandis %

%
Maatulundusmaa 322343 | 88 3825047 | 63
Elamumaa 274943 | 96 90 741 96
Tootmismaa 30 741 93 27 026 90
Arimaa 13 857 87 7 855 82
Transpordimaa 63 023 14 61719 7
Sotsiaalmaa 16 789 26 31 045 17
Kaitsealune maa 2767 12 196 949 1
Riigikaitsemaa 1357 24 22160 3
Jadtmehoidla maa 990 64 6131 37
Mietoostusmaa 839 37 16 464 21
Veekogude maa 681 35 11352 10
Turbatdostusmaa 183 9 26 605 1
Sihtotstarbeta maa 23614 3 21 902 7
Kokku 728 513 83 4323093 59

Moju ulatus on keskmine. Maaomanikele avaldab selgelt mdju lubatud maksimaalse
maamaksumédra vihendamine ja maksuméirade médramine sihtotstarvete gruppide 10ikes
(6.3) ja maamaksu tdusu piirmééra kehtestamine (6.4). Maa korralise hindamise ja kavandatud
seadusemuudatuste mdju maaomanikele vdhendab kodualuse maa maamaksuvabastuse
sdilimine ja positiivset moju avaldab maamaksuvabastuse laiendamine liitsihtotstarbega
maadele (seletuskirja punkt 6.6). Kindlasti avaldab maaomanikele positiivset moju
tehnovorkude talumistasu suurenemine (6.8).

Maa korraline hindamine ja kavandatud seadusemuudatused avaldavad mdju ka kinnisvara tiiiri
suurusele. Maade hindamise jirgset elamumaa ja maatulundusmaa dueala kdlviku maamaksu
kasvu piirab maksimaalse méédra korrigeerimine 2,5%-It 0,5%-le ja KOV-ide kaalutud
keskmine elamumaa tasakaalumiir 0,26%. Uiiritavate elamispindade puhul oli analiiiisi
eesmadrk tuvastada, kuidas elamumaa maksimaalne maamaksumaar 0,5% voi 1% voib mojutada
nii maamaksu suurust kui ka {iiiri suurust. Uliris sisaldub maamaksu komponent. See on
analiiiisis vélja vdetud, et iiliri ja maamaksu mdju eraldi vélja tuua.

Joonis 11. Maade hindamise ja maamaksumédira allapoole korrigeerimise moju
titirielamispindade maamaksu ja iiliri suurusele
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Maade hindamise ja madrade allapoole korrigeerimise
maju ulripindade elamumaa maamaksu suurusele

Elamumaa
keskmine
hinnatdus 2001 vs
2018
9 korda

Tasakaalumaara 0,26%
juures jadb maamaks
peaaegu samaks

Maksimaalse miira
vihendamine 0.5%-le
~5 korda

Tasakaalumadra 0,269
juures m3ira
vihenemine
~2 korda

Rahvusvahelises vordluses peetakse nn liigseks eluasemekulude (ainult iir, ilma
iilalpidamiskuludeta) koormatuseks (housing cost overburden) 40% netosissetulekust®.
Analiiiis tehti Tallinnas asuva 37 m? iihetaolise korteri kohta, vottes aluseks iiiiri suuruse
nditajad ning hinnati nende kulude osakaalu Eesti keskmisele palgale vastavas netosissetulekus.
Eelduseks voeti, et selles korteris elab iiks inimene.

Joonis 12. Maade hindamisest ja maamaksuméiirade 0,5% ja 1,0% juures iihelitkmelise
leibkonna uurikulude osakaal keskmises netosissetulekus Tallinna tihetoalise titirikorteri néitel

% OECD (https://www.oecd.org/els/family/HC1-2-Housing-costs-over-income.pdf).
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Utiripinna elamumaa maamaksu ja tiirikulude osakaal keskmises kuu netopalgas
(Tallinna Gihetoalise korteri naitel)
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mm Uhetoalise Grkorteri Girimakse suurus maamaksu komponendita 3% aastane kasv (viimase 3 a keskmine kasv KV.ee andmetel 5-6% aastas)
eurot

e (hetoalise Glirikorteri elamumaa maamaks 0,5% véi 1,0% juures kaitsemehhanism 10% aastas ja edaspidi THI

=== {Jhetoalise iitirikorteri kdikide kulude (maamaks ja Giri komponent) suhtena keskmisse neto kuupalka %-i (maksud on maha arvestatud)

Maamaksumaééra 0,5% juures jadvad tlirniku diirikulud enam-vdhem samaks ehk on 41%
keskmisest netosissetulekust. Maamaksumééra 1,0% juures suurenevad tiirniku tiirikulud
46%-le netosissetulekust, mis iiletab jatkusuutlikkuse taset, milleks on 40%. Kaheliikmelisel
leibkonnal 44 m? Korteri iilirimisel jd#iksid iitirikulud alla 30% netosissetulekust, kui
maamaksumair touseks 1,0%-le.

Koduomaniku jaoks on maksuvaba tiheasustuse alal 0,15 ha ja hajaasustuse alal 2,0 ha.
Ligikaudu 24 000 koduomanikku tasuvad tiheasustuse alal 0,15 ha ja haja-asustuse alal 2,0 ha
iiletava osa eest maamaksu kokku ligikaudu miljon eurot aastas. Néiteks Nomme 0,45 ha
krundil on viljastatav maamaksuteatis koduomanikule 500 eurot (maamaksu tuleb tasuda 0,3
ha eest, sest maksuvaba on 0,15 ha). Seetdttu on vajalik eraldi analiitisida korralise hindamise
ja selle jargselt kehtestatavate maksuméiirade juures maamaksu suurust ja koduomanike
maksukoormust. Ulejiinud piirkondades on 0,15 ha vi 2,0 ha iiletavate maatiikkide maamaksu
suurus paarkiimmend eurot ning korralisest hindamisest tingitud maksumuudatuste moju on
viike.

Joonis 13. Maa hindamise ja maamaksumadira allapoole korrigeerimisel Nomme elamumaa
maatiiki maamaksu suurus ja maksukoormus, arvestades koduomaniku sissetulekut
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NOomme suure krundi (0,45 ha) koduomaniku makstav maamaksu
suurus ja koormus
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

mmm Maamaksu suurus maksimaalsete mdaradega (sh arvestab 10% aastase kasvu piiranguga)
====\aamaksu kulu osakaal Tallinna leibkonna aasta keskmisest sissetulekust maksimaalse maara 0,5% korral

== Maamaksu kulu osakaal Tallinna leibkonna aasta keskmisest sissetulekust tasakkalu maira 0,32% korral

Nomme krundi koduomaniku jaoks on alates 2012. aastast ithesugusena piisinud maamaks
tadhendanud selle osakaalu vihenemist leibkonna sissetulekus. Eelndu kohase maksimaalse
elamumaa mééra 0,5% juures ei iiletaks 2028. aasta maamaks leibkonna sissetulekutes 2012.
aasta taset ja maksukoormus ei muutuks suuremaks varasematel aastatel olnust. Korralise
hindamise eesmirk on, et maade maksustamisel arvesse voetav maa hind vastaks maa tegelikule
védrtusele. Olenemata sellest, et riik ei ole maade hindamist 14bi viinud, pidi iga maaomanik
siiski arvestama selle toimumisega mistahes ajahetkel. Seega ei oleks maamaksu suurenemine
antud ndite korral tdiendav maksukoormuse kasv, vaid maksu ja maa vairtuse seose taastumine.

MGdju avaldumise sagedus on keskmine. MaaMS-i § 8 10ike 1 jérgi tekib maamaksukohustus
sama aasta 1. jaanuaril ning maamaksu tasutakse MaaMS-i § 7 15ike 1 kohaselt kas iiks vo1 kaks
korda aastas, samuti makstakse talumistasusid AOSRS-i § 156 kohaselt iiks kord aastas.
Ebasoovitavate méjude risk on viike. Maamaksu vdimalik suurenemine soltub KOV-i
otsustest ja eeldatavasti kehtestatakse maksumédrad sellised, et maaomanike maksukoormus
pérast korralist hindamist oluliselt e1 muutu. Jarskude muudatuste riski vélistab maamaksu
aastase tousu piirmaar.

6.9.2. Moju pollumajandustootjatele

6.9.2.1. Moju pollumajandustootja maamaksu ja rendimakse suurusele

Maa korraline hindamine mojutab pdllumajandusmaalt makstava maamaksu ja sellest
tulenevalt ka renditasu suurust.

Sihtriihm: pdllumajandustootjad. Arvestades tabelis 6 toodud katastriiiksuste arvu
sihtotstarvete kaupa on sihtrithm keskmine.
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Moju ulatus on keskmine. Maa hindamise jirgse pollumaa maamaksu kasvu piirab
maksimaalse madadra korrigeerimine 2%-It 0,5%-le ja KOV-ide kaalutud keskmine
maatulundusmaa tasakaalumaéér 0,2%.

Joonis 14. Maade hindamise ja maamaksumaiira allapoole korrigeerimise keskmine mdju
pollumajandusmaa maatiiki maamaksu suurusele

Maade hindamise ja maarade allapoole korrigeerimise
pollumajandusmaa maamaksu suurusele

PGllumajandusmaa
keskmine hinnatdus
2001 vs 2018
11 korda

Tasakaalumdira 0,2%
juures maamaksu
kasv 1,1 korda (10%
kasv 1 a) maamaksu
viahenemine

Maksimaalse maara
vahendamine 2%-It 0,5%-le
~4 korda

Tasakaalumaara 0,2% juures
tdiendav maira vahenemine
~2,5 korda

Eelndu koostajad analiiiisisid, kuidas maatulundusmaa iihtne maksimaalne maamaksuméaar
0,5% voi 1% voib mojutada Eesti pdllumajandustootja konkurentsivoimet Euroopa Liidu
thisturul. Selline analiilis on vajalik, et véljapakutav maksimaalne maksumddr oleks
pohjendatud. Pollumajandustootja jaoks on maa peamine tootmisvahend ning maa kasutamise
kulud, nagu maamaks ja rendihind, mdjutavad tootmiskulusid suuremal mééral kui muudes
sektorites. Maamaksu ja rendihindu tuleb analiiiisida koos, et saada adekvaatsem hinnang
maaga seotud kuludele. Ulejiiinud sektorites on maast suurem tihendus hoonetel ja seadmetel,
mis ei ole maksustatud.

Arvutuste tegemisel on Pdllumajandus-Kaubanduskoja ettepanekul aluseks voetud 500 ha
suurune pollumaa, sest alates sellise suurusega maakasutusest on iildjuhul tegemist suuremate
pollumajandustootjatega. Samas esineb tépselt sellise suurusega maatiikki harva ning néites on
pigem eeldatud suhteliselt ldhestikku mitme pdllumaa maatiiki kombineerimist 500 ha
suuruseks pdllumaaks, millelt omanik maamaksu maksab. Mida rohkem on maad
pollumajandustootja kasutuses, seda suurem on maa kui sisendi kulu. Lisaks on arvesse voetud
poOllumaa rentimise kulud. Eestis on pdllumajandustootja kasutatavast maast 65% renditud.
Seega on lisaks tootja omandis olevale pollumaale analiilisis aluseks vdetud
pollumajandustootja renditud maad kogupindalaga ligikaudu 930 ha.

Analiiiisi aluseks vdeti rendimaksete ja maamaksu kulude osakaal vahetarbimises’® ning
vorreldi Eesti nditajat Euroopa Liidu teiste riikide vastava nditajaga. Eelkdige on oluline

70 Pgllumajandustootja kdik sisendkulud. Vahetarbimise vordlust kasutatakse EL-i riikide pdllumajandustootjate
vordlemiseks.

70



vorrelda Eesti pdllumajandustootjate olukorda meie regiooni teiste riikidega nagu Liti, Leedu,
Soome ja Poola. Koik analiiiisis kasutatavad andmed périnevad Euroopa Liidu FADN
andmebaasist ja on 2017. aasta kohta’’.

Joonis 15. Rendikulude ja varamaksude osakaal pollumajandustootja vahetarbimises
maksumaééra 0,2%, 0,5% ja 1,0% juures

Rendikulude ja varamaksude osakaal pollumajandustootjate vahetarbimises maksuméaara 0,2%,
0,5% ja 1,0% juures (keskmiste andmete alusel tihe p&llumajandustootja niide)

EL keskmine
8,0% 8%2017a 140000
120000
7.0% Soome ja Leedu
6%2017a 100000
6,0%

Lati ja Poola 80000

Rendikulude ja varamakseude osakaal vahetarbimises %-ides
Rendimaksed ja varamaksud kokku

4%2017a
5,0% 60000
40000
4,0%
20000
3,0% 0
Hindamis- 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13a 23a
tulemuste pdrast  pérast
eelne Kui mitmes aasta parast uute maade hindamise arvesse vitmist maa maksustamisel 05%  1,0%
aasta juures  juures

Omandis maa maamaksu kulu kokku tasakaalumdara 0,2% juures hindamise jirgselt. Rakendatud kaitsemehhanismi 10% ja seejdrel THI-i kasvu
mmm PGllumaa rendimaksete ainult rendikomponent (maamaks vdljas) THI- kasvuga
[ Pollumaa rendimaksete ainult maamaksu komponent, kui maade hindamise jargselt rakendatakse 0,5% voi 1,0% mara. Kasvab 10% aastas.
Omandis maa maamaksu suurus kui rakendataks maara 0,5% vGi 1,0%. Kasvab 10% aastas.
s Rendikulude (kasvab THI-ga) ja varamaksude osakaal vahetarbimises uue tasakaalu mdira 0,2% juures

== Rendikulude (kasvab THI-ga) ja varamaksude osakaal vahetarbimises kui rakenduks maar 0,5% ja 1.0% kuures kaitsemehhanism 10% kasvu piirang aastas

Niitaja ,,varamaksud* sisaldab {ildjuhul maksu omandis oleva maa eest ja ka omandis olevate
hoonete eest juhul, kui on kehtestatud kinnisvaramaks. Rendimaksed sisaldavad nii maarenti
kui ka tootmishoonete renti.

Vahetarbimine tihendab sisuliselt kogu tootmiskulu’>. Rendikulud ja maamaksukulud ei
sisaldu vahetarbimises, vaid on lisaks vahetarbimisele. Analiiiisis suurendati vahetarbimist
tarbijahinnaindeksi vorra, sest sisendkulud suurenevad igal aastal. Vordlusandmetes sisaldub
rendimaksetes ka maamaksu komponent. See on analiiiisis vélja voetud, et rendi ja maamaksu
mdju eraldi vélja tuua.

2017. aastal oli maamaksu osakaal vahetarbimises 0,23% ja rendimaksete osakaal oli 4,5%.
Maamaks iiksi ei ole pdllumajanduslikku tootmist oluliselt mdjutav tegur. Rendimaksete suhe
vahetarbimisse kasvas Eestis kiiresti aastatel 2013-2017, aga pérast seda on rendimaksete
suuruse kasv stabiliseerunud. Perioodil 2017-2024 vdaheneb maamaksu osakaal vahetarbimises
veelgi, kuna neil aastatel piisib maamaks sama, aga tootmiskulud suurenevad. Seega arvestades
20 aastat mitte toimunud korralist maa hindamist, maamaksu suuruse piisimist sama suurena
alates 2013. aastast ja maamaksukulude viikest osakaalu vahetarbimises, ei ole pdhjendatud

! https://ec.europa.eu/agriculture/rica/database/database_en.cfim.
2 EL-i riikide vdrdluses hinnatakse eri niitajate osakaalu vahetarbimises.
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eeldada, et status quo olukord sdiliks. Maamaksu jarkjarguline mdddukas tdus ei tohiks
avaldada pdllumajandustootja tootmiskuludele viga suurt mdgju.

Néiteks maatulundusmaa maamaksu uue tasakaalumiira 0,2% juures rendimaksete ja
varamaksude suhe vahetarbimisse piisib praktiliselt sama. 0,5% maatulundusmaa maksuméiéra
juures suureneks maamaksu ja rendimaksete osakaal vahetarbimises ligikaudu 6%-ni. See
tadhendaks, et varamaksude ja rendimaksete osakaal vahetarbimises suureneks Eestis Soome ja
Leedu vastava néitaja tasemele. Selle mdju tootjahindadele on keeruline prognoosida, sest
kulusid mojutavad lisaks muude sisendite hinna diinaamika ning pdllumajanduses makstavate
toetuste suurus ja muutumine ajas. Neid tegureid analiilisis ei kasutatud, sest selline analiiiis
viljuks maa hindamise tulemuste ja sellest tuleneva maamaksu mdjude fookusest.

Eesti pdllumajandustootjatele makstavate toetuste osakaal vahetarbimises on seni olnud
viiksem naaberriikide omast’®. Kui kdikide muude tegurite omavaheline tasakaal tulevikus ei
muutu, voib eeldada, et maamaksumaééra 0,5% poole liikkumisel voib tekkida mdningane surve
pollumajandustoodete hinna kasvule tarbijahinnaindeksist suuremas mééras, et leida
suurenevatele kuludele rahaline kate. Ei saa kindlalt viita, et korraline hindamine
kombinatsioonis maksimaalsete méddradega halvendab Eesti pdllumajandustootjate
konkurentsivoimet, sest ei ole vdimalik prognoosida, kuidas naaberriikide varamaksud
tulevikus muutuvad. Samas ei saa eeldada, et KOVid hakkavad praktikas rakendama
maksimaalseid maksumaéirasid (ka seni mitmed KOV-id seda ei tee) ning analiilis niitab
hiipoteetilist olukorda.

Kui maatulundusmaa maksuméiér oleks 1,0%, suureneks varamaksude ja rendimaksete osakaal
vahetarbimises 7,5%-ni, jdddes monevdrra alla Euroopa Liidu pracgusele keskmisele tasemele
ehk 8%-le. Sellise suurusega maaga seotud kulud mdjutaksid kindlasti Eesti
pollumajandustootjate  konkurentsivoimet halvemuse suunas. Seetdottu on eelndus
maatulundusmaa maksimaalseks maksumaéaraks sédtestatud 0,5%.

Joonis 16. Maa hindamise jirgselt maamaksumdira allapoole korrigeerimisel
pollumajandusmaa  maatiiki  maamaksu  suurus ja  maksukoormus  arvestades
pollumajandustootja vahetarbimist

73 Poola 0,33; Liti 0,38; Leedu 0.42; Soome 0,52.
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Maamaksu ja rendi suurus per ha ja maamaksu osakaal vahetarbimises
500 ha pdllumaa naitel

90 0,45%
80
0,40% 2
2 70 ]
- v
2 £
g 60 0,35% a
5 50 Tegelik stsenaarium au-arg
§ hindamise jargselt 030% =
2 a0 jadb kahe joone 2N =
it vahele 5
R @
> 30 0,25% &
2 . 2
E 20 '-.-"'aa-n-..,--n...,. Af“!
§ Tttt eeiiiicii ., 020%
(3]
10 =
0 0,15%
b Lo AN DO 0N A 0N DO 0 N D X
N R RS A I N I A i i  a N  a  a  a  C  c oa e  o)
AR AT AR AR AR ART AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR ART AR AR AR AR AD

500 ha pollumaa maamaks per ha maksimaalsete maarade juures (arvestab 10% aastase kasvu piiranguga)
P&llumaa rent per ha ja alates 2020. a THI-ga kasv
Maksimaalse méaira 2,0% vai 0,5% korral maamaksu osakaal vahetarbimises (arvestab majanduskasvuga)

e Tasakaalumaira 2,0% voi 0,2% korral maamaksu osakaal vahetarbimises (arvestab majanduskasvuga)

Pollumajandusettevotte jaoks on maamaksu osakaal vahetarbimises ligikaudu 0,23%.
Pollumajandusmaa rentimine on toimunud turutingimustel alates maade hindamisest 2001.
aastal, mis tdhendab, et pollumaade muudest maadest kiirema kallinemise tottu on rendimaksete
osakaal pollumajandusettevitte vahetarbimises pidevalt kasvanud. Kui kéivituks stsenaarium,
et KOV-id rakendaksid pdllumaale maksimaalseid maksumaéirasid, suurendab see maamaksu
ja survestaks rendihindade kasvu. Korralise maade hindamise mote on, et maade maksustamisel
arvesse voetav maa hind vastaks maa tegelikule véartusele. Olenemata sellest, et riik ei ole
maade hindamist 14bi viinud, pidi iga maaomanik arvestama selle toimumisega mistahes
ajahetkel. Seega ei oleks maamaksu suurenemine antud néite korral tdiendav maksukoormuse
kasv, vaid maksu suuruse viimine maa turuhinnast ldhtuvale tasemele, mis oleks selline olnud
kui maid oleks regulaarselt korraliselt hinnatud.

MGoju avaldumise sagedus on keskmine. MaaMS-i § 8 16ike 1 jirgi tekib maamaksukohustus
sama aasta 1. jaanuaril ning maamaksu tasutakse MaaMS-i § 7 10ike 1 kohaselt kas tliks voi kaks
korda aastas.

Ebasoovitavate mdjude risk on viike, kuivord maamaksu maksimaalset médidra on
korrigeeritud ning kehtestatud on maamaksu aastase tousu piirméaar.

6.9.2.2. Moju poéllumajandustootja kasutusvalduse tasule

Maareformi kéigus seati riigimaale kasutusvalduseid, mille kasutustasude suurus soltub maa
maksustamishinnast. Seega avaldab uus maa korraline hindamine otsest moju viidatud
kasutustasudele. Kasutusvaldused seati maatulundusmaa sihtotstarbega kinnisasjadele, mille
kolvikuks oli valdavalt haritav maa.

Sihtriihm: isikud, kelle kasuks seati maareformi kédigus riigimaale kasutusvaldus.
Kasutusvalduse lepinguid on seni sdlmitud umbes 5000. Umbes 60% lepingutest on sdlmitud
fiiisiliste isikutega ja umbes 40% lepingutest juriidiliste isikutega. Kuna paljude isikutega
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sOlmiti mitu lepingut, on teoreetiliselt mojutatud isikuid vdhem, st umbes 1500. Arvestades ka
kehtivate lepingute Idppemist ning kasutusvalduses oleva maa véljaostmist kasutusvaldaja
poolt, on tegelikkuses mdjutatud isikute arv teoreetiliselt vdimalikust mitu korda viiksem (vt
tdpsem analiiiis allpool). Sihtrithma suurust voib seega pidada keskmiseks.

M@éju ulatus on keskmine. MaaRS-i § 34! jirgi on kasutusvalduse aastatasu suurus 2%
kehtivast maa maksustamishinnast. Kasutusvalduse tasud on hetkel keskmiselt umbes 34 korda
madalamad pollumajandusmaa turupohisest kasutustasust ning uue maa korralise hindamise
tulemusel vdivad arvestuslikud kasutusvalduse tasud tdusta umbes 16 korda.
Pollumajandusmaade renditurul on turupdhiseks kasutustasuks kujunenud keskmiselt 3%
kinnisasja harilikust vdirtusest. Enamikus kehtivates kasutusvalduse lepingutes on seaduse
alusel sétestatud tingimus, et kasutustasu on 2% maa maksustamishinnast. Korralise hindamise
jéarel hakkab maa maksustamishind kajastama maa harilikku vidirtust. Seega arvestades ka
edaspidi kasutustasuks 2% maa maksustamishinnast ja et kasutusvalduse tasud tdusevad umbes
16 korda, jadvad need ikkagi umbes kolmandiku vorra madalamaks tegelikust turupdhisest
tasust. Kuna kasutustasu jadb turupohisest tasust oluliselt madalamaks, puudub vajadus muude
kaitsemehhanismide rakendamiseks.

Korralise hindamise tulemusi kavatsetakse rakendada 2024. aastast. Selleks ajaks on MaaRS-i
alusel solmitud esmasest kasutusvalduse 4880 lepingust vdhemalt 2500 lepingut juba 16ppenud
vOi turupdhise tasuga pikendatud. Korraline hindamine avaldab mdju maksimaalselt 2738
kasutusvalduse lepingule, mis 2024. aasta alguses veel kehtida vdivad. Seejuures avaldub
korralise hindamise moju ka 2024. aastal veel kehtivate lepingute kasutustasudele jark-jargult,
sest MaaRS-i § 34! Idike 4 kohaselt kasutusvaldaja lepingu kehtivuse esimesel viiel aastal
kasutustasu ei maksa ja seetottu ei ole 2024. aastal kdikide kasutusvalduse lepingute alusel
tasumiskohustus veel alanud. Samuti ei avaldu korralise hindamise mdju kohe nendele
lepingutele, mille tasu on médratud vihem kui viis aastat enne korralise hindamise toimumist,
kuna MaaRS-i alusel kehtestatud ,Riigimaa kasutusvaldusesse andmise ja riigimaale
kasutusvalduse seadmise korra® § 22 jargi voib kasutusvalduse tasu suuruse lile vaadata iga viie
aasta jarel. Seega ei avalda korraline hindamine kohe moju kdikidele 2024. aastal kehtivatele
lepingutele. Lepingute arv, mille tasule korraline hindamine moju ei avalda, kahaneb igal aastal
ja kasutustasu médratakse koigile kehtivatele kasutusvalduse lepingutele iihetaoliselt alates
2029. aastast. Kuna kehtivate kasutusvalduse lepingute maht igal aastal tdhtaja m66dumise tottu
kahaneb, on selleks ajaks kehtima jadnud maksimaalselt 667 kasutusvaldust.

Joonis 17. Kasutusvalduse lepingute 1oppemine
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Mdju lepingute [dppemist arvestades

3000 304

2500
2508 222
2000
W76 16
1500
321
1000 1 74

| 21 667
500 —] 535 451

-
B 5 B d ez =
0 = H B B E = =
2024. 2025. 2026. 2027. 2028. 2029. 2030. 2031. 2032. 2033. 2034. 2035. 2036
aastal aastal aastal aastal aastal aastal aastal aastal aastal aastal aastal aastal aastal

M avaldab méju ei avalda maju

Praktikas voib korraline hindamine mdjutada isegi vdiksemat hulka kasutusvalduse lepinguid,
kui eeltoodud lepingute 10ppemise aja alusel arvestatud statistika nditab. Senise praktika jérgi
kahaneb kasutusvalduse lepingute maht igal aastal lisaks ligikaudu 50—100 lepingu vorra,
millega koormatud maa kasutusvaldajad juba enne lepingu 10ppemist riigilt vélja ostavad.
Eeldusel, et 2024. aastani jitkavad kasutusvaldajad maa viljaostmist samas mahus ja pirast
seda voib ostutehingute arv poole vorra viheneda, voib 2024. aasta alguseks alles olla ligikaudu
1598 kehtivat kasutusvalduse lepingut ja enamik esmaseid kasutusvaldusi pikendatud voi
voorandatud juba 2028. aastal. Seega mojutab korraline hindamine kasutusvalduse lepinguid
lithikest aega, kuna kehtivate lepingute mahu vihenemisel kahaneb ka uutel alustel kasutustasu
maksmine.

Eeldatav moju, arvestades maa valjaostmist
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2020. 2021,  2022. 2023. 2024, 2025. 2026. 2027. 2028.
aastal aastal aastal aastal aastal aastal aastal aastal aastal

o

eeldatavalt jaab kehtima 4646 3992 3247 2412 1598 937 367 67 17
M eeldatavalt ostetakse valja 100 100 100 100 100 50 50 30 20
M leping I16peb 154 584 645 735 714 611 520 270 30

Kodigi kasutusvalduste aastasu kokku on hetkel 168 942 eurot ja — jéttes arvestamata
kasutusvalduse lepingute 10ppemise ja maa véljaostmise tottu lepingute arvu vihenemise —
nende kasutusvalduste prognoositav aastatasu pirast uute maa maksustamishindade joustumist
on 2 703 072 eurot. Kui arvestada ka lepingute 16ppemist, on kasutusvalduste prognoositav
aastatasu kokku umbes 880 000 eurot.
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MaaRS-i alusel s0lmitud esmaste kasutusvalduse lepingute alusel maa kasutajatele ei ole vaja
rakendada kasutustasude aastasele kasvule maamaksu aastase kasvuga vordset piirangut
jargmistel pohjustel:

1) esmaste kasutusvalduse lepingute tasu jaédb ka pérast korralist hindamist turupdhisest tasust
madalamaks;

2) kasutustasu tousu mdju aitab leevendada pikaajaline viljaostmise voimalus;

3) kasutustasu tous ei rakendu korraga kdigile kasutusvalduse lepingutele;

4) kasutustasu tdusu mdju on liihiajaline, kuna pérast korralist hindamist viheneb lepingute
maht nende 16ppemise tottu oluliselt.

Moju avaldumise sagedus on vidike. Kasutustasud muutuvad, kui muutub maa
maksustamishind. Kuna eelndu kohaselt hakkab maa korraline hindamine toimuma igal
neljandal aastal, avaldub mdju harva. Tdendoliselt muutub maa maksustamishind edaspidi
oluliselt vidhem kui jargmisel maa korralisel hindamisel.

6.9.2.3. Tehnovorgu talumistasude moju pollumajandustootjale

Neile pollumajandustootjatele, kes kasutavad tootmiseks enda omandis olevat maad, avaldab
positiivset moju tehnovorgu voi -rajatise talumise eest makstava tasu eeldatav suurenemine uue
maa korralise hindamise tulemusel. Talumistasu iildist mdju on analiiiisitud seletuskirja punktis
6.8.

6.9.3. M6ju metsaomanikele

6.9.3.1. Moju metsamaa omaniku maamaksu suurusele

Maa korraline hindamine mdjutab otseselt metsamaa eest tasutava maamaksu suurust.
Sihtriihm: Erametsaomanikud (umbes 104 0007%), vilja arvatud need metsaomanikud, kelle
omandis olev maa asub kaitsealade loodusreservaadi ja sihtkaitsevoondi maal voi
ptisielupaikade sihtkaitsevoondi maal. Sihtriihm on suur.

Moju ulatus on keskmine. Maade hindamise jargset metsamaa maamaksu kasvu piirab
maksimaalse maédra 2,5%-It korrigeerimine 0,5%-le ja KOV-ide kaalutud keskmine

maatulundusmaa tasakaalumair 0,2%.

Joonis 18. Maa hindamise ja maamaksuméira allapoole korrigeerimise mdju metsamaa
maatiiki maamaksu suurusele

4 Allikas: https://www.keskkonnaagentuur.ee/sites/default/files/02 _metsaomand 0.pdf
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Maade hindamise ja maarade allapoole korrigeerimise
moju metsamaa maamaksu suurusele

Metsamaa
keskmine
hinnatdus 2001
vs 2018
5 korda
Maksimaalse maara
vahendamine 2,5%-It Tasakaalu-
0,5%-le maara 0,2%
~5 korda juures
maamaksu

vihenemine

Tasakaalumaara 0,2% ~2,5 korda

juures maéara taiendav
vahenemine
~2,5 korda

Seletuskirja koostajad analiilisisid, kuidas v0ib maatulundusmaa {ihtne maksimaalne
maamaksumadr 0,5% voi 1% mojutada erametsa omaniku jaoks metsa omamise kulu. Selline
analiilis on vajalik, et viljapakutav maksimaalne maksuméiir oleks pdhjendatud.

Kasvav mets on omaniku jaoks kulu nii tasutava maamaksu kui ka metsa hooldamise kohustuse
tottu. Lihtsustatult ja tildistatult voib eeldada, et tulu on vdimalik saada umbes 80-aastase metsa
puidu realiseerimisest. Analiilisis on voetud vaatluse alla liihem, 40-aastane periood, et
analiiiisida nn praeguse omaniku tasutava maamaksu suurust enne metsa lageraiet 40 aasta
parast. Seejuures ei analiilisitud metsa kasvamise ajal makstava maamaksu ja metsa
majandamise kulude ning puidu realiseerimisest tulevikus saadava tulu vahekorda, kuna
tulevikus voimalik saadav tulu sOltub vdga paljudest maamaksu kontekstist viljuvatest
teguritest.

Arvutuste tegemisel voeti aluseks 7 ha” suurune metsamaa maatiikk, sest enamasti on
eraomanike metsamaa maatiikid vdiksemad kui 20 ha.

Joonis 19. 7 ha metsamaa maatiiki maamaksu suuruse suhe metsamajandamise netokuludesse
pérast tulumaksu tasumist erinevate maamaksu suuruse stsenaariumite juures’®

7> Keskmine fiiisilisele isikule kuuluva metsamaa pindala Keskkonnaministeeriumi 2019. aasta andmetel on 6,60
ha.

76 Allikas: Keskkonnaministeeriumi andmed metsamajandamise tulude ja kulude ning Maa-Ameti andmed maa
maksustamishinna kohta
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7 ha metsamaa maatiki maamaksu suuruse suhe metsamajandamise
netotuludesse parast tulumaksu tasumist %-i erinevate maamaksu suuruse
stsenaariumite juures
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= Maamaksu suhe metsa majandamisse netotuludes pérast tulumaksu tasumist %

Analiiiisimisel voeti aluseks metsa raiekiipseks saamise perioodil metsamajandamise netotulu
ja maamaksu kulu erinevate maamaksumééirade juures, et vilja selgitada, kas ja kuivord maade
hindamise mdjutab metsast tulu teenimise voimalust. Néditena on 7 ha metsastatud maatiikk,
mille tulud ja kulud on arvutatud erinevate metsatiilipide keskmisena ja saadud majandamise
netotulu. Sellelt on arvestatud tulumaksu. Analiilisi eesmdrk on tuvastada maamaksu ja
metsamajandamise netotulu vahekord erinevate maamaksu méérade stsenaariumite korral ning
seda vdib teha ilma tuleviku tulude ja kulude prognoosita (mille tegemisel pidanuks kasutama
80 asta perioodi kohta samasugust diskontomiéra, mis ei oleks néitajate vahekorda muutnud).
Korralise hindamise jérgselt metsamaa maamaks eeldatavasti vdheneb, sest metsamaa saab
olema haritava maa ja loodusliku rohumaaga lihtse maksumaéaéra all ja viimaste turuvéirtus on
metsamaast kiiremini kasvanud. Maksimaalse maksumdira 0,5% juures oleks maamaksu
osakaal metsa majandamise netotuludes samasugune praeguse olukorraga. Maksuméira 1%
juures suureneks maamaks oluliselt ja vihendaks vdimalust metsa majandamisest tulu teenida.

Joonis 20. Maa hindamise ja maamaksumaiira allapoole korrigeerimisel metsamaa maatiiki
maamaksu suurus ja maksukoormus arvestades maaomaniku sissetulekut
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10 ha metsamaa maamaksu suurus ja maaomaniku koormus
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10 ha metsamaa maamaksu suurus maksimaalsete madradega 0,5% (sh arvestab 10% aastase kasvu piiranguga)
Maamaksu kulu osakaal Eesti keskmise leibkonna aasta keskmisest sissetulekust maksimaalse madra 0,5% korral

e [\laamaksu kulu osakaal Eesti keskmise leibkonna aasta keskmisest sissetulekust tasakaalu maara 0,2% korral

Maamaksukulu monikiimmend eurot aastas ei ole peamine metsa omamist takistav tegur. Nii
maksimaalse méaira 0,5% kui ka tasakaalu méédra 0,2% juures keskmise sissetulekuga leibkonna
maksukoormus tulevikus ei suurene suuremaks 2012. aasta tasemest, kui KOV-id hakkasid
rakendama maksimaalse madra ldhedasi maksumédirasid. Metsaomamine tdhendab
hooldustdid, mille kulud voivad olla tuhandete eurode suurused. Metsamajandamise kogukulu
ja tulu eraldi ei analiilisitud.

MGoju avaldumise sagedus on keskmine. MaaMS-i § 8 16ike 1 jirgi tekib maamaksukohustus
sama aasta 1. jaanuaril ning maamaksu tasutakse MaaMS-i § 7 10ike 1 kohaselt kas tliks voi kaks
korda aastas.

Ebasoovitavate mdjude risk on viike, kuivord maamaksu maksimaalset médidra on
korrigeeritud.

6.9.3.2. Tehnovorgu talumistasude moju metsaomanikule

Metsaomanikele avaldab arvestatavat positiivset mdju tehnovorgu voi -rajatise talumise eest
makstava tasu eeldatav suurenemine uue maa korralise hindamise tulemusel. Talumistasu iildist
moju on analiilisitud seletuskirja punktis 6.8.

6.9.4. Moju kaevandamisettevotetele

Uus maa korraline hindamine avaldab otsest mdju kaevandamisettevotete maa maamaksule ja
renditasudele.

Sihtriihm: maéetoostusmaa ja turbatodstusmaa (edaspidi —kaevandamisettevotete maa)
omanikud ja kasutajad. Maa maksustamishinna muutus mojutab eelkdige neid isikuid, kes
kasutavad riigi omandis, mitte eraomandis olevat maad. Sihtrithma suurust voib seega pidada
keskmiseks.
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M@oju ulatus on keskmine. Maa korralisel hindamisel muudetakse kaevandamisettevotete maa
senist hindamismetoodikat.

Maietoostusmaal ja turbatodstusmaal on maa alternatiivsed kasutusviisid tihti piiratud. Nende
maadega ei tehta turutingimustel tehinguid ja seetottu muudetakse hindamise metoodikat ja
voetakse aluseks madalaim védrtus ehk méaetddstusmaa puhul raielangi ja turbatéostusmaa
puhul soo- ja rabamaa maksustamishind. MietdOstusmaa ja turbatodstusmaa on drimaa,
tootmismaa ja teiste sihtotstarvetega maadega samas sihtotstarvete grupis, mille maksimaalne
miér on eelndu kohaselt 1,0%. Korralise hindamise jargne kaalutud keskmine n-6 maamaksu
tasakaalumair saab olema 0,49%. Maa rendi méiira vihendatakse 5%-It 3%-le. Eelndus
analiiiisitakse maa hindamise metoodika, maksumédirade ning rendiméirade moju vihenemist
eraldi ehitusmaterjali ja turvast kaevandavatele ettevottetele.

Joonis 21. Maa hindamise, maamaksumaédérade ja rendiméddra allapoole korrigeerimise mdju
kaevandamisettevotete (lubjakivi) maatiiki maamaksu ja maa rendi suurusele mietoostusmaal

Maade hindamise, maamaksu muudatuste ja rendimddrade allapoole
korrigeerimise moju maamaksule ja maavara kaevandamisel maa rendi
suurusele (lubjakivi)

Maetoostusmaa Rendi mdira 3%

(raie lank) keskmine juures rendimakse
hinnatdus 2001 vs tdus 2,6 korda
2018
~4,3 korda
Maamaks
tasakaalumadra

Maamaksu maksimaalse
madra vahendamine
2,5%-1t 1%-le
~2,5 korda

juures 0,49% jaab
enam-vahem samaks

Maamaksu tasakaalu
maadra 0,5% juures
tdiendav madra
vdahenemine
~2 korda

Rendimadra
vahenemine 5%-It 3%-ile

~1,7 korda

Joonis 22. Maa hindamise, maamaksuméérade ja rendimédra allapoole korrigeerimise moju
kaevandamisettevotete (turvas) maatiiki maamaksu ja maa rendi suurusele méetdostusmaal
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Maade hindamise, maamaksu muudatuste ja rendimaarade allapoole
korrigeerimise moju maamaksule ja maavara kaevandamisel maa rendi
suurusele (turvas)

Turbatoostusmaa

(uus metoodika) Rendi miira 3%

keskmine juures rendimakse
hinnatdus 2001 tdus ~1,2 korda
vs 2018
~2 korda
Maamaksu maksimaalse Maamaksu
madra vahendamine tasakaalumaddra
2,5%-1t 1%-le juures 0,49%
~2,5 korda maamaksu

vahenemine
~2 korda

Maamaksu tasakaalu
mddra 0,5% juures
taiendav maara
vahenemine
~2 korda

Rendi madra
vahenemine 5%-It 3%-ile
~1,7 korda

Kaevandamisettevotete maa puhul on vajalik tuvastada, kuidas maade hindamine mdjutab
tasutava maamaksu ja maa rendi suurust. Neid muudatusi tuleb vaadata kombinatsioonis
tasutavate kaevandamisdiguse tasude suurusega. Need riigi kehtestatud maksud ja tasud
mojutavad tervikuna kaevandamisettevotete kulusid. Nditeks maamaksu ja maa rendi olulisel
suurendamisel voib tekkida kiisimus, kas peaks ettevotete konkurentsivoime halvenemise
drahoidmiseks vdhendama kaevandamisdiguse tasusid. Seetdttu on maade hindamisest
tulenevat maamaksu ja maa rendi suurenevaid kulusid vorreldud suhtena ettevotte tasutud
kaevandamisodiguse tasude kogusummaga.

Korralisest hindamisest tuleneva maa rendile aastase kasvu piirangut ei rakendata, sest mée- ja
turbatoostusettevotted on saanud maa korralise hindamise mittetoimumise tottu ligikaudu 20
aastat tegutseda turutingimustest soodsamas olukorras.

Arvutuste tegemisel voeti ndidete aluseks peamiselt lubjakivi kaevandava ettevotte karjdéride
pindala kokku ca 600 ha ja turvast kaevandatava ettevotte karjddride pindala 500 ha. Tegemist
on keskmise suurusega karjadridega. Tegemist on voimalike ndidetega, mitte ettevote pohiste
tdppisarvutustega.

Joonis 23. Maa hindamise ja rendiméaira allapoole korrigeerimise jirel maa rendi osakaal
kaevandamisdiguse tasudes iihe kaevandamisettevotte niitel (lubjakivi)’’

7 Aluseks on Maa-ameti andmed maatiikkide suuruse ja maksustamishindade kohta ning Rahandusministeeriumi
andmed kaevandajate esitatud majandusnditajate kohta.
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Maavara kaevandamisel maade hindamise jargselt maamaksu ja
maarendi suurus ja nende suhe keskkonnatasudesse (ihe
kaevandusettevdtte naitel (lubjakivi)

Keskkonnatasu tasu aastane

(=]
30000 suurenemine ca 80 000 eur 2,0% E
Rendi Ghekordne aasatane ]
suurenemine ca 14 000 eur 2
£ 25000 b
5 16% <
@ [
Q
= =
g 20000 @
8 12% =
’ ©
£ 3
‘» 15000 b
r S
E 08% <&
T g
= 10000 @
(]
®
04% =
5000 -

0 0,0%

Aasta enne hindamistulemuste arvestamist Hindamistulemuste arvestamise jargne
aasta (nt 2024) prognoos

mm Maavara kaevandamisel maa rent enne hindamist 5% ja pdrast hindamist uue metoodikaga ja uus 3%-
ne maaraga
mm Maamaks enne hindamist 2% ja parast hindamist 0,49% tasakaalu maar

== €Maamaksu ja maa rendi suhe keskkonnatasudesse %

Joonis 24. Maa hindamise ja rendimiéra allapoole korrigeerimise jirel maa rendi osakaal
kaevandamisdiguse tasudes iihe kaevandamisettevdtte niitel (turvas)’®

8 Aluseks on Maa-Ameti andmed maatiikkide suuruse ja maksustamishindade kohta ning
Rahandusministeeriumi andmed kaevandajate esitatud majandusnéitajate kohta.
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Maavara kaevandamisel maade hindamise jargselt maamaksu ja
maarendi suurus ja nende suhe keskkonnatasudesse lhe
kaevandusettevdtte niitel (turvas)

Keskkonnatasu aastane suurenemine ca

5000 eur R
Rendi iihekordne aasatane suurenemine ca g
8000 900 eur ja maamaks vaheneks 1000 eur 8% E
S 7000 g
3 c
- 9
S 6000 7% 2
et (]
o =
o —
£ 5000 T
i =
wr
2 4000 6% O
5 2
o ]
g 3 000 E
m©
=
2 000 5% ]
=
1 000
0] 4%
Aasta enne hindamistulemuste Hindamistulemuste arvestamise jargne
arvestamist aasta (nt 2024) prognoos

mm Maavara kaevandamisel maa rent enne hindamist 5% ja parast hindamist uue metoodikaga ja uus

3%-ne maadraga
mm Maamaks enne hindamist 2% ja parast hindamist 0,49% tasakaalu maar

== Maamaks ja maa rent suhe keskkonnatasudesse %

Maa rendi aastane tdus koosmdjus maade hindamise metoodikaga muudatusega mdjutab
lubjakivi kaevandajaid vdhesel médral ja turba kaevandajate jaoks on mdju pigem soodne,

MGoju avaldumise sagedus on keskmine. MaaMS-i § 8 18ike 1 jargi tekib maamaksukohustus
sama aasta 1. jaanuaril ning maamaksu tasutakse MaaMS-i § 7 15ike 1 kohaselt kas iiks vdi kaks
korda aastas. Riigimaa suhtes s0lmitud rendilepinguid on reeglina vdimalik muuta iga 3 aasta
tagant.

Ebasoovitavate mdjude risk on viike.
6.9.5. Moju maareformi kiigus riigimaale seatud hoonestusdiguse omanikele

Hoonestusodiguse lepingute kohaselt sdltub kasutustasu suurus maa maksustamishinnast. Seega
avaldab uus maa korraline hindamine otsest moju viidatud kasutustasudele.

Sihtriithm: isikud, kelle kasuks on seatud maareformi kéigus riigimaale hoonestusdigus.
Hoonestusdiguse lepinguid on seni sdlmitud umbes 1700. Umbes 85% hoonestusdigustest on
seatud elamumaa sihtotstarbega kinnisasjadele. Kdikidest maaomanikest moodustavad need
isikud ainult vdikese osa. Sihtrithm on seega véike.

MGdju ulatus on viike. Hoonestusdiguse tasuméddr sdltub maa sihtotstarbest ning on sétestatud
Vabariigi Valitsuse 05.06.2014 mééruses nr 74 ,,Maareformi kaigus riigimaale hoonestusdiguse
seadmise ja selle kdigus maa erastamise kord“. Hoonestusdiguse aastatasu suurus on
hetkel drimaal 5%, tootmismaal ja transpordimaal 4% ning muude sihtotstarvete puhul 2% maa
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maksustamishinnast. Méédruse §-s 11 sitestatud hoonestusdiguse aastatasu méérasid on
kavandatud muuta nii, et aastatasu maar ei liletaks 3% maa maksustamishinnast.

Suurem osa maareformi kdigus seatud hoonestusdigustest on seatud elamumaa sihtotstarbega
maale ning nende aastatasu suurus on 2% kehtivast maa maksustamishinnast.

Uue maa korralise hindamise tulemusel vdivad hoonestusdiguse arvestuslikud tasud tdusta
keskmiselt umbes kaheksa korda. Maareformi seaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse
eelnduga’ taastatakse isiku, kelle kasuks on maareformi seaduse alusel seatud riigimaale
hoonestusdigus, ja tema jérelt hoonestusdiguse périnud isiku digus taotleda hoonestusdigusega
koormatud maa omandamist. Seejuures on reeglina maa miiligihinnaks 2001. aasta maa
maksustamishind ning miitigihinna tasumiseks on voimalik kasutada ka jarelmaksu. Jarelmaksu
suurus ei hakka erinema hoonestusdiguse tasu suurusest. Seega on enamikel hoonestusdiguse
omanikel voimalik hoonestusdiguse tasu jarsku tousu viltida, mistottu saab uue maa korralise
moju neile hoonestajatele pidada véikseks.

Ulejaanud elamumaa sihtotstarbega maa hoonestajatele rakendub hoonestusdiguse tasu kasvu
piirang, mis samuti vilistab tasu jérsu kasvu. Keskmine hoonestusdiguse tasu on hetkel umbes
50 eurot, mistottu tagab 10%-line tdusu piirméér selle, et moju on véike.

Moju avaldumise sagedus on viike. Kasutustasud muutuvad, kui muutub maa
maksustamishind. Maa maksustamishind ei pruugi ka iga korralise hindamise tulemusel
mirkimisvairselt muutuda. Kuna eelndu kohaselt hakkab maa korraline toimuma igal neljandal
aastal, on moju avaldamise sagedus véike.

Ebasoovitavate mojude risk on viike. Teoreetiliselt vOib tasude tdus kaasa tuua hoonestajate
majandusliku olukorra halvenemise. Kuna néhakse ette maa omandamise vOimalus ja
kaitsemehhanism, mis negatiivset riski maandavad, on risk véike.

6.9.6. Moju taristuettevotetele

Sihtriihm: taristuettevotted, kellele avaldavad mdju alltoodud muudatused. Sihtriihm on
keskmine.

MGdju ulatus on keskmine. Avalikes huvides tehnovorke ja -rajatisi ning avalikult kasutatavat
taristut haldavatele ettevotetele avaldab moju maa korralise hindamise tulemusel maa
maksustamishindade suurenemine (seletuskirja punkt 6.1), lubatud maksimaalse
maamaksumédra vihendamine (6.3) ja maamaksu tdusu piirmédira kehtestamine (6.4). Moju
ulatust vihendab tehnovorkude talumistasu mééra viahendamine (6.8). Samuti vdhendab moju
ulatust riigimaa suhtes sdlmitud kasutuslepingute tasumédrade langetamine, sealhulgas ELTS-
is sdtestatud hoonestustasu avaliku veekogu tuuleelektrijaamaga koormamise eest ja VeeS-is
satestatud tasu avaliku veekogu kaldaga piisivalt iihendatud voi {ihendamata kaldajoont
mittemuutva ehitisega koormamise eest.

Moju avaldumise sagedus on keskmine ja ebasoovitavate mojude risk on viike. Vastavad
selgitused on lisatud eraldi punktides 6.1, 6.3, 6.4 ja 6.8.

7. Seaduse rakendamisega seotud riigi ja kohaliku omavalitsuse tegevused, eeldatavad
kulud ja tulud

7 Eelndude infosiisteemis on eelndu toimiku number 21-0243.
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7.1. Moju kohalikele omavalitsustele

KOV-idele avaldab mdju nende rolli vihenemine maa korralisel hindamisel (seletuskirja punkt
6.1.2.1), lubatud maksimaalse maamaksumédra vihendamine ja maksuméirade mairamine
sihtotstarvete gruppide 18ikes (6.3), maamaksu tdusu piirmédra kehtestamine (6.4), edaspidi
maamaksumédrade muutuste kehtestamine kuus kuud enne maksustamisaasta algust (6.5),
liitsihtotstarbega maal eluruumides elavate elanike lisa- maamaksuvabastuse kehtestamine
(6.6) ning KAHOS-es kavandatud muudatused. Kokkuvdttes viheneb KOV-i koormus ning
suurenevad KOV-i tulud.

Maamaksu tihtsus tuluallikana on KOV-iti viga erinev. Uldiselt on maamaksu osakaal
pohitegevuse tuludes suurem kdrgema ehituskontsentratsiooniga linnades ja valdades, kus on
suure pindalaga hajaasustus. Maakonnakeskusteks olevate linnade tulubaasi maade hindamine
oluliselt ei mdjuta, aga v3ib anda lisatulu teenimise voimalusi maavaldadele.

Joonis 25. Niited valitud KOV-ide maamaksutulu osakaalust pdhitegevuse tuludest (sulgudes
maade hindamise jargne uus tasakaalumair)

Maamaksu osakaal pShitegevuse tuludest (2019 a)

Eesti (v.a Tallinn) Tallinna linn (uus
2,4% (23 min) tasakaalumddr 0,48%)

3,6% (26 min)

Marjamaa vald (0.23%) Paide linn (0,28%)
4,7% (510 tuh) 1,7% (276 tuh)

' “’
Maa korraline hindamine ning selle tulemusel maa tegelikule viértusele vastavate maa
maksustamishindade kehtestamine loovad eeldused KOV-ide tulubaasi suurendamiseks.
Eelkodige kehtib see just maapiirkondade valdade suhtes (vt MaaMS-i § 5 selgitus). KOV-ide
oluliseks tuluallikaks on maamaks ning maamaksu aluseks olevaid maa maksustamishindu
voimaldab ajakohastena hoida kavandatud muudatus, mille kohaselt hakkab maa korraline

hindamine toimuma regulaarselt iga nelja aasta tagant. See tagab ka tulevikus KOV-ide
tulubaasi séilimise.

Voru linn (0,4%)
0,4% (77 tuh)

Joonis 26. Maamaksuméddrade n-6 tasakaalupunktid maa sihtotstarbe gruppides KOV-ide
kaupa parast maade hindamist kahe stsenaariumi néitel
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Jooniselt on ndha, et enamikes KOV-ides oleksid hindamisjargsed tasakaaluméérad vahemikus
0,2-0,4% maa maksustamishinnast. KOV-ide praegune kaalutud keskmine maamaksuméér on
2,35%. Maade hindamise jirel oleks eeldatav KOV-ide kaalutud keskmine tasakaalumééir
0,3%.

Kui votta lahtekohaks, et maamaksu koormus SKP-s voiks tulevikus suureneda 2000. aasta
tasemele ehk 0,39%-le (punased punktid joonisel), suureneks KOV-ide kaalutud keskmine
maamaksu mair 0,52%-le ja maamaksu kogulaekumine oleks 100 mln eurot aastas.

Seadusega laiendatakse kodualuse maamaksu vabastust selliselt, et kui kortermaja esimesel
korrusel asub nditeks dripind, siis ei peaks koduomanikud alates 2024. aastast drimaa osa eest
enam maamaksu maksma. See muudatus mdjutab umbes 9700 majapidamist ja KOV-ide
maamaksutulu vaheneb 245 000 eurot, sh Tallinnal 227 000 eurot.

2012. aastal kehtestatud koduomaniku maksuvabastuse kogumdju praeguste médrade juures on
Takkinnale 10 mln eurot ja 2012. aastast olnud maamaksumiédrade juures 7 mln eurot.
Koduomanike maamaksuvabastuse eest anti vastu tulumaksu osa 0,2 protsendipunkti, mille
suurus 2020. aasta kontekstis on Tallinnale 8,2 mln eurot.

Kuna eelndus kavandatud muudatused ei ole joustunud, ei saa hetkel rdékida Tallinna linnale
maamaksu laekumise védhenemise eest kompensatsiooni maksmisest. Teema jadb
labirddkimiste objektiks.

Esialgsete prognooside jirgi on maade hind suurenenud keskmiselt seitse korda, kuid muutused
on olnud olenevalt piirkonnast ja maa kasutusotstarbest {isna erinevad. Eriti on hind muutunud
aktiivse arendustegevuse piirkondades. Néiteks Tallinna kiilje all Peetris on véértus kasvanud
30 korda, seevastu vdikelinnas Tiiril vaid kolm korda. Samuti korgema boniteediga pollumaade
vadrtus on keskmisest tunduvalt kiiremini suurenenud.
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Joonis 27. Maade koguviirtuse muutumine 2018 vs 2001 (kordades) maakonniti ning
Tallinnas

Tallinna linn

G \

8,6 (v.a D
Tallinn) 7.9 85 2
8,8 05
Kardla 1 l
13,3 b 8,6
5.4
8.4
| 8,4
'Mazsalaca 5
Strenci 10,2 ‘\ Pih}
Mindana P'-;opa tj

Maamaksu voimalik tous soltub KOVide kehtestatavatest maksuméddradest. Seega joonisel
ndidatud maade koguvidirtuse tdus kombinatsioonis KOVide kehtestatavate maksuméiiradega
ei tdhenda kindlasti samas suurusjirgus maksu tdusu vastavas maakonnas. V3ib eeldada, et
kiirema maade hindade kasvuga maakondades maaomanike maksukoormus oluliselt ei suurene
ning sellistes piirkondades ettevotjate konkurentsivoime ei halvene. Kuna maksukoormus
hakkab edaspidi paremini kajastama maa tegelikku véartust ja madalama véértusega piirkonnas
on maamaks {ildiselt seega madalamal tasemel, v3ib see edaspidi vihesel méédral motiveerida
isikuid eelistama maa omamist voi kasutamist piirkonnas, kus maa véirtus seni on vihem
tousnud.

7.2. Riigi tulud maareformi kiigus seatud kasutuslepingutest ja muudest lepingutest

Maa korraline hindamine ja sellega seonduv maa maksustamishindade muutumine mdojutab
otseselt maareformi kéigus riigimaale hoonestusdiguse seadmise ja kasutusvalduse lepinguid ja
maavara kaevandamiseks solmitud rendilepinguid, kuna nende kasutustasud on seotud kehtiva
maa maksustamishinnaga. Kokku on ligikaudu 7160 kehtivat lepingut ja sellele vdib
maareformi 16pus lisanduda veel ligikaudu 2100 hoonestusdiguse lepingut. Senise praktika
alusel voib pidada tdendoliseks, et suures osas veel l10petamata hoonestusdiguse seadmise
menetlustes soovib digustatud isik hoopis maa erastada, mistdttu lisanduvate hoonestusdiguste
arv on tegelikkuses vdiksem. Maksimaalselt mdjutab uus maa korraline hindamine umbes 9200
kasutuslepingu voi hoonestusdiguse lepingu tasusid.

Riigivara kasutuslepingutest, mille tasu on arvestatud maa maksustamishinna alusel, laekub
riigile kasutustasuna igal aastal 726 870 eurot. 14.09.2020 seisuga maa védrtuse ja
eelndukohase seadusega kavandatud tasumdirade alusel arvutatud riigimaa kasutustasud
oleksid 4 499 238 eurot. Seega voib ajakohaste véirtustega arvestamine teoreetiliselt tdhendada
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riigi tulu suurenemist ligikaudu 3,7 miljoni euro vorra. Sellele lisanduvad veel nende lepingute
kasutustasud, mis sdlmitakse maareformi 1opuks.

Tabel 7. Olulisemate kasutuslepingute tasude vordlus 2001. aasta maksustamishindade ja uue
korralise hindamisel alusel, arvestades kavandatud muudatusi

Eesti kokku 7162 87 989 726 870 4499 238 10 6,2

- sh hoonestusdigus
kokku 1794 563 81632 653 056 8 8

- sh kasutusvaldus
kokku 4880 54 834 168 942 2703072 16 16

- sh rent maavara
kaevandamiseks 488 32592 476 296 1143110 8 2,4

Tabelis esitatud prognoositava tulu puhul tuleb arvestada, et seda mojutab kasutusvalduse voi
hoonestusdigusega koormatud riigimaa véljaostmine kasutusvaldaja vdi hoonestaja poolt.
Seadusest ja lepingutest tulenevalt on kasutusvaldajatel digus kasutusvaldusega koormatud maa
vilja osta. Kui arvestada ka lepingute 16ppemist, on kasutusvalduste prognoositav aastatasu
kokku umbes 880 000 eurot. Samuti taastatakse maareformi seaduse ja teiste seaduste
muutmise seaduse eelndu kohase seadusega hoonestusdiguse omaniku oOigus taotleda
maareformi kdigus hoonestusdigusega koormatud riigi omandis oleva kinnisasja hoonestajale
voorandamist. Molemal juhul jadb riigil edaspidi saamata tulu kasutuslepingust, kuid riik saab
selle asemel tulu maa vddorandamisest ning hoiab kokku kulusid lepingute pikaajaliselt
haldamiselt.

Eelndukohane seadus ja maareformi seaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelnou ei
vihenda maareformi kdigus maa erastamisega seotud riigi tulusid, kuna eelndu kohaselt
kasutatakse vastavates menetlustes edasi senist maksustamishinda. Samas vélistab maareformi
seaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu maa maksustamishinna muutumisest
tingitud riigi tulude suurenemise erastamisel. 2019. aastal s0lmis Maa-amet maareformi
menetlustes kinnisasja erastamiseks 912 lepingut, nendest 204 maa ostueesdigusega erastamise
lepingut, 405 kinnisasjaga liitmiseks sobiva iseseisva kasutusvOimaluseta maa erastamise
lepingut ja 268 hoonestusdiguse seadmise menetluses maa erastamise lepingut. Riigimaale
hoonestusdiguse seadmiseks solmiti 72 lepingut. Maa erastamisel kasutatakse maa miiligihinna
arvutamisel iildjuhul erastamise avalduse esitamise ajal kehtinud maa maksustamishinda, maa
ostueesOigusega erastamisel rakendatakse erinevaid soodustusi (elamu, aiamaja ja suvila juurde
erastamisel sooduskoefitsienti 0,5 ja miiligihinna vihendamist seoses lapse siinniga),
kinnisasjaga liitmiseks sobiva maa erastamisel on maa miiiigihinna médramise aluseks seni
maiédratud maksustamishindadest soodsaim.
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2001. aasta maksustamishinda kasutatakse hoonestusdiguse seadmise menetluses maa
erastamise korral. 2019. aastal oli hoonestusdiguse menetluses maa erastamise tehingute
koguvéirtus 404 000 eurot. Kui eeldada, et 2024. aastaks on hoonestusdiguse seadmise
menetlustes erastamismenetlusi 1dpetamata veel umbes sama arvu kinnisasja suhtes ning et
2022. aasta maa korralise hindamise tulemused on keskmiselt kaheksa korda korgemad 2001.
aasta maa korralise hindamise tulemustest, jddvad muudatuste jOustumisel riigi tulud
teoreetiliselt suurenemata umbes 2,8 miljoni euro ulatuses. Selline saamata jadnud tulu arvutus
on siiski puhtteoreetiline. Maareformi 10ppfaasis on pooleli menetlused eelkdige selliste
maatiksustega, mille vddrtus on véiksem, hoolduskulud suuremad, mis asuvad madalama
hinnatasemega piirkondades ning millega on muid probleeme. Seega pohjustaks
maksustamishinna jérsk tdus maareformi kdigus suuri probleeme (ja sellega seonduvaid
kulusid) nende maatiksuste korral ning tooks kaasa ka selle, et riik peaks hakkama haldama ja
hooldama suurt hulka riigile tarbetuid ehitisi ja kinnisasju. Kui kasvoi ainult pooled ehitistega
kinnisasjad jddksid hinnatdusu tdttu erastamata, jddks riigi haldamisele ligikaudu 1000
kinnisasja, millel paiknevad hooned vdivad vajada kohest korrastamist voi lammutamist.
Eeldatavalt jadks sellisel juhul riigi hallata eelkdige lagunevad ehitised. Arvestades, et iihe
ehitise lammutamise kulu on keskmiselt 20004000 eurot, voiks riigile selliste ehitiste
haldamisega seoses tekkida lisakulu 2—4 miljonit eurot.

7.3. Riigi kulud

Selleks, et hindamine teha 2022. aastal, vajas Maa-amet juba 2020. aasta alguses lisaraha.
Hindamise maksumusest suure osa moodustab IT-siisteemi loomine, vaja on Maa-ameti juurde
luua ka lisatookohad ja kaasata erasektor, sealhulgas eksperdid. Vabariigi Valitsuse 28.05.2020
korraldusega nr 187 ,Raha eraldamine Vabariigi Valitsuse omandireformi reservfondist®
otsustati eraldada omandireformi reservfondist tagastamatu toetusena Keskkonnaministeeriumi
valitsemisalale keskkonna tulemusvaldkonna keskkonnakaitse ja -kasutuse programmi
rahastamiseks Maa-ametile 326 363 eurot ja Keskkonnaministeeriumi
Infotehnoloogiakeskusele 312 660 eurot maa korralist hindamist ettevalmistavateks
tegevusteks 2020. ja 2021. aastal®®.

Maa korralist hindamist rahastatakse riigieelarvest, mistdttu tdhendab hindamiste perioodiline
toimumine lisakulu riigieelarvele. Kui korraline hindamine teha iga nelja aasta tagant, on igal
vastaval aastal kulu (palgakulu ning IT-lahendus ja véline konsultatsioon) kokku 0,3 miljonit
eurot. Vaheaastatel on siisteemi kdimas hoidmise kulu 0,2 miljonit eurot.

Jargmise hindamise aastal lisandub MTA maamaksu infosiisteemi arendamise kulu ligikaudu
miljon eurot. Maamaksu tousu piirméaira rakendamiseks vajaliku IT-arenduse teostusaeg on 27
kuud, mis peaks algama 2021. aasta augustis ning 10ppema 2023. aasta juunis. Kuna MTA
eelarves puuduvad vahendid selliste arenduste teostamiseks, eeldab muudatuste rakendamine
IT investeeringuid ldhtuvalt kehtivatest tingimustest kuni miljon eurot. Vajalikud eelarvelised
vahendid tuleks eraldada Rahandusministeeriumi Infotehnoloogiakeskuse, kui MTA-le IKT-
teenuse pakkuja, eelarvesse. Eelanaliiiisi maksumus on 150 000 eurot, tehnoloogilise arenduse
maksumus on 700 000 eurot ning turvatestimise, tootestamise ja lansseerimisjirgse toe
maksumus on 150 000 eurot. IT-lahenduse iga-aastased halduskulud on 50 000 eurot aastas.

Seoses maamaksu maksjate arvu kasvuga suureneb MTA poolt saadetavate paberteavituste
hulk, mida saadetakse iile 75-aastastele klientidele. Hetkel kehtiva hinnakirja pdhjal tekivad
seetottu tdiendavad kulud ligikaudu 20 000 eurot aastas, alates 2024. aastast.

80 K ittesaadav veebist: https://www.riigiteataja.ee/akt/302062020005.
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8. Rakendusaktid

Eelndu §-s 1 sdtestatud muudatustest tulenevalt on kavandatud vilja tdotada uus korralise
hindamise metoodika, mille kehtestab valdkonna eest vastutav minister méddrusega. Sama
paragrahvi punktiga 4 kavandatakse muuta keskkonnaministri 02.05.2016 méaéirust nr 7 ,,Maa-
ameti pohimairus®, jattes sellest vdlja pdhililesandena maa hindaja litsentsi véljaandmise
tilesande. Samast muudatustest tulenevalt tunnistatakse kehtetuks Vabariigi Valitsuse
17.01.2008 middrus nr 16 ,,Maa hindamise tegevuslitsentside viljaandmise kord“ ning
muudetakse Vabariigi Valitsuse 25.10.1996 miirust nr 260 ,,Maa erakorralise hindamise korra
kinnitamine*‘.

Eelndu §-s 2 sitestatud muudatustest tulenevalt kavandatakse muuta keskkonnaministri
14.08.2018 méérust nr 30 , Katastriiiksuse moodustamise kord*, kus esitatakse edaspidi maa
vaartuse kaardi andmekoosseis.

9. Seaduse joustumine

MHS-i, MaaKatsS-i ja RLS-i muudatused joustuvad 2022. aasta 1. jaanuaril. Viidatud
muudatuste alusel teeb Maa-amet 2022. aastal maa korralise hindamise. Selleks, et KOV-idel
oleks voimalik ka 2024. aasta maksuméiirad kehtestada hiljemalt maksustamisaastale eelneva
aasta 1. juuliks, joustuvad kédesoleva eelndu § 3 punktid 7-9 ja 15 2023. aasta 1. juunil. Teiste
seaduste muudatused joustuvad 2024. aasta 1. jaanuaril, et anda mojutatud isikutele piisavalt
acga muudatustega arvestamiseks ning oma tegevuse planeerimiseks.

10. Eelndu kooskolastamine, huvirithmade kaasamine ja avalik konsultatsioon

Eelndu esitati eelndude infosiisteemi (EIS) kaudu kooskolastamiseks ministeeriumitele ning
arvamuse avaldamiseks Eesti Linnade ja Valdade Liidule, Eesti Pdllumajandus-
Kaubanduskojale, Eesti Talupidajate Keskliidule, MTU-le Eesti Maksumaksjate Liit, Eesti
Kaubandus-To6stuskojale, Eesti Todandjate Keskliidule, Eesti Vdike- ja Keskmiste Ettevotjate
Assotsiatsioonile, Eesti Omanike Keskliidule, MTU-le Talumiskohustustega Omanike Liit,
Maksu- ja Tolliametile, Eesti Turbaliidule, Eesti Maéetoostuse Ettevotete Liidule ning
Andmekaitse Inspektsioonile. Mitme huviriihmaga on arutelusid peetud juba eelndu
ettevalmistamise kdigus.

Ministeeriumitest kooskolastasid eelndu mérkustega Haridus- ja Teadusministeerium,
Maaeluministeerium, Rahandusministeerium ning Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium. Teised ministeeriumid kooskdlastasid eelndu vaikimisi.
Eelndule esitasid arvamuse Eesti Linnade ja Valdade Liit, Eesti Pollumajandus-
Kaubanduskoda Eesti Talupidajate Keskliit, Eesti Kaubandus-T60stuskoda, Eesti Omanike
Keskliit, Maksu- ja Tolliamet, Andmekaitse Inspektsioon, Eesti Turbaliit, Eesti Erametsaliit,
Eesti Energia AS, Elering AS, Kohtla-Jarve Linnavalitsus, Eesti Pangaliit jt isikud. Esitatud
mirkuste arvestamise tabel on esitatud eelndu seletuskirja lisana.

See osa madrkustest, mis puudutab konesolevast eelndust MaaRS eelndusse viidud
kavandatavaid sétteid, on lisatud MaaRS eelndu seletuskirjale.

Algatab Vabariigi Valitsus
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