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Maade hindamine ja sellest
tulenevad voimalikud maamaksu
muudatused

Maa-amet
Rahandusministeerium



Valitsuse tegevusprogramm

5.8 Maa korralise hindamise ja sellest
tulenevad maamaksu seaduse
muudatuse ettepanekud;

12.30 Analuus ja ettepanekud
llitsihtotstarbega maal elavate
koduomanike maamaksuvabastuse
laiendamise voimaluste leidmiseks;



8% | RAHANDUSMINISTEERIUM

1. Hindamine

2. Maksustamine

3. MOju kasutustasudele
4. Rakendamine
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Hindamine



Maa hindamine ja maa maksustamine
— erinevad regulatsioonid

* Maamaksumaar
e Poliitiline otsus

« SUBJEKTIIVNE —
KOV maarab ise

« Maamaksuseadus

Maa vaartus

Majanduslik
analuus

OBJEKTIIVNE -
rilk hindab
uhtsetel alustel

Maa hindamise
seadus

-
=
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Maksustamin

Maamaks = maa vaartus x
maamaksumaar



Turuosalised ja

A N omanikud

ATurup»hi ne | ATulumaamaksust AL2bipaistev
maksustamine omavalitsuslike Kinnisvaraturg

Avai ksem ¢l esannete t ATeadmine maa
halduskoormus ATurup»hine |j vaadrtusest |
tehingute tegemisel maksustamine kasutustasudest

AV»i mal us ¢ht AVai ksem AKulude kokkuhoid
kasutustasud halduskoormus ekspertiisidelt
turutasemega tehingute tegemisel A htl asem j a

AMaareformi lepingute A Obijektiivne alus kasutus/renditasude
| »pet ami ne finantsarvestuseks m2ar ami ne

A Objektiivne alus Ai i gl asemad
finantsarvestuseks tehnov»r kude

talumistasud



I\/Iaade koguvaértuse muut u
(mi |l jard

kordades

Eesti kokku 28,2

sh elamumaa 1,2 10,5 8,8
sh maatulundusmaa 0,8 9,3 11,6
sh 0,8 4,1 5,1

arimaa+tootmismaa

adzdzii dza SR 2y LAAN]2YyRIRS 2F YIFIFRS 1%



Vol mal i1 kud \WWYindamiseu s e d

« Kiita pohimotteliselt heaks ettepanek muuta
maa korraline hindamine perioodiliseks ja viia
see edaspidi labi iga nelja aasta jarel.

* Viia labi jargmine maade korraline hindamine
aastatel 2021 kuni 2022.

 Rakendada jargmise maade korralise hindamise
tulemusi maade maksustamisel 2024. aastast.
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Maksustamine



Maamaksu | aekumi $kPdgav

Tallinn rakendas
kodualuse maa
70 maksuvabastust ja tdstis | | Uleriigiline kodualuse maa
ilejaanutel maksumaara maksuvabastus
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Maa maksustamise ettepanekute
| aht ekohad

Maksustamine peab olema voimalikult turupohine;

Maaomaniku maksukoormus ei tohi huppeliselt
suureneda;

Maamaksu jark-jarguline suurenemine liikumaks
2000. a alguse SKP osakaalu naitajate poole;

KOVide autonoomia suurendamine, et tdhustada
dialoogi ja tosta teenuste kvaliteeti.



Ettepanek: alandada maksimaalseid
maamaksu maarasi d

UUTE MAA
VAARTUSTEGA
(ETTEPANEK)

PRAEGU

¢ Maatulundusmaa
kdlvikud haritav maa ja
looduslik rohumaa 2%

o Ulejasnud sihtotstarbed

ja kdlvikud 2.5%

o FElamumaa ja
maatulundusmaa
duemaa 0,3%

o Ulejdsdnud sihtotstarbed

ja kdlvikud 1%



Maamaksu uued nn t as

2,5%
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1,5%

1,0%

0,5%

0,0%

tappi. laekumine

juures maksulaekumine jaab uute maade

hindadega samaks. SKPst
v e raggune mair
tasakaalumair = 2 g
maa vaartuse kasv
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Omavalitsuste jaotus "tasakaalumaarade" jargi (praeguse laekumise
juures ja taastades 2000. aasta osakaalu SKPst)

Iga tdpp esindab tiht KOVi - kokku 79 * Praegune

Tasakaalumddr - maksumddr, mille
¢ 2000, a osakaal
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Tasakaal umaar a
sihtotstarbeti maade uute

hindadega, mille alusel
saaks KOV er al

kehtestada

@alu linn lgi vald
Kaalutud keskmine 0,46% (enne 0,31% (enne

maamaksumaar 2,42%) @‘
- Elamumaa 0,64% (max piir 0;16%

‘@
- Maatulundusmaa 0,33%

- Muu maa (sh 0,76% 0,34%
ari maa

w3 0D



Met samaa |J a haritava
mo | u
METSAMAA HARITAV MAA
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Ettepanek: maamaksu kasvule aastas
X%-nepl I rang nai de 1

Naide: 8 ha pollumaa, mille vaartus on kasvanud 20x
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Mitmes aasta parast reformi rakendamist

Kehtib nii maade hindamise kui ka maksumaarade tousu korral alatise
meetmena




KOVidega usalduse loomine uute
maarade kehtestami se

Keskvalitsus

KOV wKOVidey p dza (i I YA Y S
GGl al {1l ftdzYNNNYRY |
1FlFalYAaLINRGaSaaa
kavandamisel)
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kogukonnaga enne

YI |1 adziopgraziz dz a|dzd:
vastupakutavadeenused),
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rakendumist GNNNJI dzi LIp KA Yp G G SR

-Yh+ LISIFI06 SYyyS Yl 1la
konsulteerima kogukonnaga

KOVe, kes planeerivad suurt maksu
konsulteerimata, pidurdab 10/15%-linemaamak su t » usu



Muud VvoOolI malil kud muuc
ettepanekud

 Kodualuse maa maksuvabastuse lailendamine

liitsihtotstarbega maadele (KOV vadiks ise
otsustada).

 Maamaksu muudatused joustuvad maade
nindamise aastale ulejargneva aasta algusest.

« KOV peab maarade tousud kehtestama

niljemalt pool aastat enne uue eelarveaasta
algust.




Vol mal 1 kud MV o0t sus
maksustamine

 Kiita heaks maade hindamisest tulenevalt maade
maksustamise jargmised muutmise ettepanekud:

VVahendada maksi maal @aemumaalgak s u m:
maatulundusmaa duemaal 0,5%-le, Ulejaanud sihtotstarvetel
1%-le);

VRakendada aastasele maamaksu t
(alla 5 eur kasvu puhul lubada tbusta 5 eur);

VVOoI mal d@vdaimaksumaarasi d difer
sihtotstarvete kaupa kolmes grupis (elamumaa ja
maatulundusmaa duemaa; muu maatulundusmaa; ulejaanud
sihtotstarvetega maad);

VVOoi mal d@vdlale laiendada kodualuse maa
maksusoodustust elamumaa ja muu liitsihtotstarbega
maadele;

VEtte naha pohi mote, et maks um:
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MOju kasutustasudele



Maa maksustamishinnaga seotud riigi poolt
SOl mitud kasutusl epingute
2018

I [maksustamis-

hindadest
Eesti kokku 7169 245 996 740 7522 740 788 166 10
sh
hoonestusodigus
kokku (HO) 1705 22 546 371 651 631 77 954 8
sh kasutusvaldus
kokku (KV) 5032 143 380 324 2 867 606 177 063 16

sh maavararent

kqkku 43 07Q 045 4 003 50 533 150 . 8
Isaks tehnovorﬁude tBaC]umlstasud, veesea&use aluseel f‘(asutamlne.

MOoju kasutuslepingute tasudele analuUsitakse detailsemalt vastavate
eelndude mdjuanaluuside tegemisel koostoos huviruhmadega
(pbllumajandustootjad, kaevandusettevdtted, vorguvaldajad jt), et leida
osapoolte huvisid tasakaalustavad lahendused.

” N



Keskmine aastatasu 1 ha kohta
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Rendileping Kasutusvaldus
E Harju 79 3,8

H Tartu 177 3,6
m Eesti 103 3
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Pindala 13,7/ha
Aastatasu 4367 eur




| 1 kud \W¥eaduste u
ud J a moj ude

Riigihalduse ministril koostoos rahandusministri ja
keskkonnaministriga esitada 30. septembriks 2020
Vabariigi Valitsusele maa hindamise seaduse, maamaksu
seaduse, maareformi seaduse ja asjadigusseaduse
rakendamise seaduse muudatuse eelndud ilma
valjatootamise kavatsust koostamata.

Eelndu mdjude anallusi tegemise kaigus analuusida
kasutustasude tousu tasakaalustavate mehhanismide
rakendamise voimalusi koostoos asjassepuutuvate
huviruhmadega (pollumajandustootjad,
kaevandusettevotted, vorguvaldajad jt).

S |
a |
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Rakendamine



Muudatuse | @abi1 vii mi

2020
-hi ndami se i nfos¢gsteemi | oomi ne
-»i gusaktide muut mi ne

2021 ja 2022 hindamine, hindamistulemuste avalikustamine
ja vastuva@aidete menetl emine

20231 KOV-delja Maksu ja Tolliametil ettevalmistus
maksu administreerimiseks

202471 esimene maksustamine uutel alustel

Rakendamiseks vajalik teha rahastamise otsused



Memorandumile lisatud
koduomaniku maksuvabastuse
alternatiivid

« Praegune susteem jatkub voi

« Tanane krundi pindala p6hine (0,15 ha tiheasustus ja 2,0
ha hajaasustus) kodualuse maa maksuvabastus, aga
maksuvabastusele seatakse eurodes uleriigiline lagi (nt
500 EUR) vai

« Europohine uleriigiline kodualuse maa maksuvabastus
piirmaar nt 500 eurot aastas kinnistu kohta koos KOVile
antava digusega piirmaara suurendada vOi

« Europohine kodualuse maa maksuvabastus, mille
piirmaara ule otsustab KOV.
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Aitah!



Nal ted muutustest

Elamumaa Tallinnas Kristiines 21,09 €/m? 120 €/m?
Elamumaa Rae vallas Peetri 2,56 €/m? 80 €/m?
alevikus

Elamumaa Turi linnas 1,28 €/m? 4 €/m?



Maade koguvaartuse m
vs 2001 kordades maakonniti ning
Tallinnas




Maa korralil se hi nde

 Masshindamise mudelid voimaldavad
loobuda ressursimahukast ja vaidlusi
tekitavast tsoneerimisest ning arvutada
tehingute pohjal valja iga maatuki
ISearasusi arvesse vottev vaartus.

» Arvestatakse ehitusoigusega, sest
voimalus suuremas mahus ehitada
tostab maatuki vaartust.



Hi nnahupped tsooni
Tallinnas

|t e T ——';
o




gMaakri th E O)

O I
de nait el

Kruntide andmed:
e Maakritn 23: maa 548 m2, EQ 877 SBPm?2.
e Maakri tn 30: maa 1268 m2, EQ 12130 SBPm?2.

Kruntide vaartused EO alusel (erinevus 11 korda):
* Maakritn 23: 500 €/SBPm? x 877 SBPm?2=4400 00 € [
« Maakri tn 30: 400 €/SBPm? x 12 130 SBPm?=4 850 00 ﬁ

EO alusel vaartus taandatuna maa ruutmeetrile:
e Maakri tn 23: 800 €/m?2

e Maakri tn 30: 3820 €/m?

« Keskmine: 2310 €/m?

Kruntide vaartused maa keskmise ruutmeetri hinna alusel (erinevus 2 korda):

* Maakritn 23:2310€/m2x548m?=1265 880 €
* Maakritn 30: 2310€/m2x 1268 m2=2929 080 €

|l | ma ehitusdiguse ulatust arvesse vOotmata e



Varamaksude osakaal kogu maksutulust
OECD ri1 1 ki de vordl us

Varamaksude osakaal kogumaksudest
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Ettepanek: KOV voOoiI b e
kehtestada er.| maar ad
| 0l kes, aga kol mes gr

« Elamumaa jJa maatulundusmaa oueala
kOlvik

* Maatulundusmaa ulejaanud kolvikud
(metsamaa, haritav maa jne)

* Muud sihtotstarbed (arimaa, transpordi
maa jne).



Ettepanek: maamaksu kasvule aastas
X%-nepl Il rang nai de 2

Naide: maamaksu kasvutempo 500 € teatise kahekordistumisel

1400
1200
L maks
. nismita maa
altSemEhha e =

Maamaks (€)
oo
8

600
maamaks status quo

400

200
1. 2. 3. 4. 5. 7. 8. 9. 11.

Mitmes aasta parast reformi rakendamist

Kehtib nii maade hindamise kui ka maksumaarade tdousu korral alatise
meetmena



Maamaksu mediaanteatised praegu

KOV/piir- |Kogu Maatul |Ar i m|Tootmi
kond KOV/ - undus-

piirkond maa
Tallinna 17 360 69 99 19 1570 374
linn (80)* (1010)* (1375)* (1624)*
Tartu linn (k] 12 23 162 61 13 — 109
(685)* (291)* (475)*
Par nu 18 22 53 25 16 39 52
(307)*  (148)* (252)*

Harjumaa 34 25 155 85 158 340 59
(v.a. (592)* (279)*

Tallinn)
Muu Eesti [k 13 24 61 23 30 44 22
(95)*

Tabelis on maksusumma mediaan suurused ja punasega
maksusumma piirmaar, millest 80% maksuteateid jaab
allapoole.



Koduomanike maamaksuvabastus
numbrites

Maamak
su
lackumin
e kokku
2019

59 min

all i nnat a

26 min

Koduomani
ke
NEEIMENCIE
vabastuse
t 6t tu
lackumata
j aav
maamaks
2019

6,2 min
on
10 min

Liitsihtotst
arbega
maadelt
koduoman
ike poolt
makstav
NEEINELS

245 000

>0,15 ha ja
2 ha
kruntidel
pindala

Ul et av
osa eest
koduoman
ike poolt
makstav
maamaks

1 min

t e-i5H00@. KOVi de

227 000

459 000

Tai end
NEEIMELS

u
laekumine
, kui
pindala
pohi ne
maksuvab
astuse
reegel

j aab |
maksuvab
astuse

lagi oleks
nt 500

EUR

455 000
mo | u
429 000

Tai end
NEEINELS
u
laekumine
, kui
maksuvab
astus
laieneb
0,15 ha/
2,0 ha
Ul et a
osa eest ja
maksuvab
astuse
lagi oleks
nt 500
EUR

-276 000

k ok ku

232 000



Maa hindade kordades kallinemine el ole
KOVidele rikkuse allikas

Maamaksu osakaal pohitegevuse tuludest (2018 a)

Eesti (v.a Tallinn) m P3hitegevuse
tulud
2,4% (32 min) = Maamaks
Tallinn
4,0% (27 min)

/




Suurimad koduomanike maa
maksuvabastused

Kodualuse Vahemikule Kolm KOVi, kus selliseid
maa vastavate Kinnistuid leidub enim ja

maksuvabast |kinnistute arv vastavalt osakaal
use vahemik |(kogu Eesti) kinnistuist Eestis selles
vahemikus

7861 Tallinn (80%), Viimsi (16%), Péarnu
(3%)

2808 Tallinn (98%), Parnu (1%), Viimsi
(<1%)

701-1000 € Tallinn (92%), Parnu, (7%), Harku
(1%)

395
TR 113 Tallinn (86%), Pamu (13%), Harku
(1%)
31

Tallinn (100%)

2000€ +



Eesti (v.a Tallinn) maamaksu laekumine
peami se si htotstarbe

arimaa (9%)

Tootmismaa
(17%)

Maatulundusmaa
(49%)

Elamumaa (23%)



allinna maamaksu laekumine peamise
SI htotstarbe | 01 kes

Uhiskondlike ehitiste maa (3%)

tootmismaa
(24%)

drimaa (38%)

elamumaa (31%)



HoonestusoOol guse | ep
valdavalt elamumaal (kodud)

Maareformi kaigus tehti lepingud nendega,
kes el soovinud voi el saanud erastada.

HO on olnud soodsam kui omandamine.
Peale korralist hindamist tuleb tasu tous
hindamisele jargneval aastal.

Kaitsemehhanismide rakendamine el ole
v 0 I maleépinduid el saa tagantjarele muuta.

Riigi huvi on lepingutest vabaneda ja
voimaldada hoonestajatel maa erastada.



Kasutusvalduse lepingud — valdavalt
pol | umaal

Maareformi kaigus tehti lepingud nendega, kes ei
soovinud erastada.

Hilisemad riigimaade kasutada andmised on tehtud
riigivara seaduse alusel turupohiselt.

Soodsad lepingud parsivad vaba konkurentsi ja on
vastuolus riigiabi reeglitega.

Kavas viia kasutusvalduse lepingute regulatsioon
kooskolla riigivaraseaduse



Hindamise esialgse eelarve
KkokkuvOote suuri mat e

Hi ndami sel e eel neval aast al
« Hindamise infosusteemi loomine ca 350 000 €
- Ehitus»i guse andmete digitalise

projekteeri m stingi mused) ca 15
« Palgakulud (uus personal) ca 120 000 €
Hi nhdami se aastal c¢ca 0, 3 mln
« Palgakulu ca 200 000 €
« |T lahendus ja valine konsultatsioon ca 100 000 €

Hi ndami sel e J argnevat el aas:t

 Palgakulu ca 110 000 €
. IT lahendused 50 000 €

Maksu-j a Tol | 1 amet i maamaksu I
muutmineca05-1, 0 ml n €



Kuluefektiivne hindamine

« Uhe maatiiki hindamine korralisel hindamisel
maksab ca 0,5 eurot.

« Korralise hindamise alternatiiviks on

eksperthinnangute tellimine kutselistelt
nindajatelt, kuid siis maksaks uhe maatuki
nindamine alates 200 eurost ehk hindamise
Kogukulu oleks ule 10 min euro.

« Hindamise maksumus moodustab maamaksu
Kogutulust ca 0,5%.




Vol mal i1 kud MV ot sus
rahastamine

Keskkonnaministril ja rahandusministril koostoos
riigihalduse ministriga esitada riigieelarve strateegia
2021-2024 protsessi taotlus maa korralise hindamisega
seotud tegevuste (Maa-amet ja Maksu- ja Tolliamet)
rahastamiseks.

Keskkonnaministril koostoos riigihalduse ministriga
esitada taotlus hindamist ette valmistavate tegevuste
rahastamiseks 2020. aastal omandireformi reservfondist.



Kasutusvalduse lepingud — valdavalt
pol | umaal

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%
Kasutustasu

(€/aastas)
| Kasutusvaldus 5001 56245 156 207
B Maa rentimine 2248 22 258 2633316

Lepingute arv Kogupindala (ha)



