
Maade hindamine ja sellest 
tulenevad võimalikud maamaksu 
muudatused

Maa-amet
Rahandusministeerium



Valitsuse tegevusprogramm

5.8 Maa korralise hindamise ja sellest 

tulenevad maamaksu seaduse

muudatuse ettepanekud;

12.30 Analüüs ja ettepanekud 

liitsihtotstarbega maal elavate 

koduomanike maamaksuvabastuse 

laiendamise võimaluste leidmiseks;



1. Hindamine
2. Maksustamine
3. Mõju kasutustasudele
4. Rakendamine



Hindamine



Maa hindamine ja maa maksustamine 
–erinevad regulatsioonid
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• Majanduslik 
analüüs

• OBJEKTIIVNE -
riik hindab 
ühtsetel alustel

• Maa hindamise 
seadus
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• Poliitiline otsus

• SUBJEKTIIVNE –
KOV määrab ise

• Maamaksuseadus

Maamaks = maa väärtus x 

maamaksumäär



Hindamise eesmärk: 
objektiivne info maa väärtusest 

Riik

ÅTurup»hine ja »iglane 
maksustamine

ÅVªiksem 
halduskoormus 
tehingute tegemisel

ÅV»imalus ¿htlustada 
kasutustasud 
turutasemega

ÅMaareformi lepingute 
l»petamine 

ÅObjektiivne alus 
finantsarvestuseks

KOV

ÅTulu maamaksust 
omavalitsuslike 
¿lesannete tªitmiseks

ÅTurup»hine ja »iglane 
maksustamine

ÅVªiksem 
halduskoormus 
tehingute tegemisel

ÅObjektiivne alus 
finantsarvestuseks

Turuosalised ja 
omanikud 

ÅLªbipaistev ja t»hus 
kinnisvaraturg

ÅTeadmine maa 
vªªrtusest ja 
kasutustasudest

ÅKulude kokkuhoid 
ekspertiisidelt

Å¦htlasem ja lihtsam 
kasutus-/renditasude 
mªªramine 

Åìiglasemad 
tehnov»rkude 
talumistasud



Maade koguväärtuse muutumine 2018 vs 2001 
(miljard €)

aǳǳǘǳǎŜŘ ƻƴ ǇƛƛǊƪƻƴŘŀŘŜ Ƨŀ ƳŀŀŘŜ ƪŀǎǳǘǳǎƻǘǎǘŀǊǾŜǘŜ ƭƿƛƪŜǎ ǾŅƎŀ ŜǊƛƴŜǾŀŘ.

2001 2018 Muutus

kordades

Eesti kokku 3,9 28,2 7,2

sh elamumaa 1,2 10,5 8,8

sh maatulundusmaa 0,8 9,3 11,6

sh

ärimaa+tootmismaa

0,8 4,1 5,1



Võimalikud VV otsused –hindamine  

• Kiita põhimõtteliselt heaks ettepanek muuta 

maa korraline hindamine perioodiliseks ja viia 

see edaspidi läbi iga nelja aasta järel.

• Viia läbi järgmine maade korraline hindamine 

aastatel 2021 kuni 2022.

• Rakendada järgmise maade korralise hindamise 

tulemusi maade maksustamisel 2024. aastast.



Maksustamine



Maamaksu laekumised võrdluses SKP-ga



Maa maksustamise ettepanekute 
lähtekohad

• Maksustamine peab olema võimalikult turupõhine;

• Maaomaniku maksukoormus ei tohi hüppeliselt 

suureneda;

• Maamaksu järk-järguline suurenemine liikumaks 

2000. a alguse SKP osakaalu näitajate poole;

• KOVide autonoomia suurendamine, et tõhustada 

dialoogi ja tõsta teenuste kvaliteeti. 



Ettepanek: alandada maksimaalseid 
maamaksu määrasid



Maamaksu uued nn tasakaalu määrad



Ettepanek: KOV võib edaspidigi 
kehtestada erinevad määrad 
sihtotstarvete lõikes, aga kolmes grupis

Tasakaalumäärad 

sihtotstarbeti maade  uute 

hindadega, mille alusel 

saaks KOV eraldi määrad 

kehtestada
Haapsalu linn Mulgi vald

Kaalutud keskmine 

maamaksumäär

0,46%    (enne 

2,42%)

0,31%    (enne 

2,39%)

- Elamumaa 0,64% (max piir 

0,5%)

0,16%

- Maatulundusmaa 0,21% 0,33%

- Muu maa (sh 

ärimaa)

0,76% 0,34%



Metsamaa ja haritava maa ühtse määra 
mõju

METSAMAA

ωмл Ƙŀ ǾŅŅǊǘǳǎ мфлл ú

ωMaamaks 48 úόнΣр҈ ƳŅŅǊύ

HARITAV MAA

ωмл Ƙŀ ǾŅŅǊǘǳǎ нфлл ú

ωMaamaks 58 úόн҈ ƳŅŅǊύ

~5x maa 

ǾŅŅǊǘǳǎŜ ƪŀǎǾ

~10x maa 

ǾŅŅǊǘǳǎŜ ƪŀǎǾ

Maamaks 

28 ú Maamaks 

84 ú

(rakendub 

kaitsemehhanism ja 

esimesel aastal on 

maksu suurus 66,7 ú)

ω ǳǳǎ 

ǾŅŅǊǘǳǎ 

10 000 ú

ω лΣну҈ ƳŅŅǊ όǳǳǎ 

tasakaalupunkt)

ω ǳǳǎ ǾŅŅǊǘǳǎ 

30 000 ú

ω лΣну҈ ƳŅŅǊ 

(uus 

tasakaalupunkt)



Ettepanek: maamaksu kasvule aastas 
X%-ne piirang näide 1

Kehtib nii maade hindamise kui ka maksumäärade tõusu korral alatise 

meetmena 



KOVidega usalduse loomine uute 
määrade kehtestamisel

KOV

ω[ŅōƛǊŅŅƪƛƳƛǎŜŘ 

kogukonnaga enne 

Ƴŀƪǎǳǘƿǳǎǳόǘƿǳǎǳ ǎǳǳǊǳǎΣ 

vastupakutavadteenused), 

toimub minimaalselt 6 kuud 

ŜƴƴŜ ǳǳǘŜ ƳŅŅǊŀŘŜ 

rakendumist

Keskvalitsus

ωKOVideƴƿǳǎǘŀƳƛƴŜ

όǘŀǎŀƪŀŀƭǳƳŅŅǊŀŘŜ ŀǾŀƭƛƪǳǎǘŀƳƛƴŜΣ 

ƪŀŀǎŀƳƛǎǇǊƻǘǎŜǎǎƛ ƧǳƘŜƴŘ Ƴŀƪǎǳǘƿǳǎǳ 

kavandamisel)

ω IƛƭƛǎŜƳ seireKOVideƪŅƛǘǳƳƛǎŜ ƪƻƘǘŀ

ω ±ƿƛƳŀƭƛƪǳŘ ǎŜŀŘǳǎŜ ǇƿƘƛƳƿǘǘŜŘΥ 

-aŅŅǊŀŘŜ ƪŜƘǘŜǎǘŀƳƛǎŜƪǎ ƴǀ 

ǾŅŅǊǘǳǎǇƿƘƛƳƿǘǘŜŘ

-Yh± ǇŜŀō ŜƴƴŜ Ƴŀƪǎǳǘƿǳǎǳ 

konsulteerima kogukonnaga

KOVe, kes planeerivad suurt maksut»usu oma elanikega 

konsulteerimata, pidurdab 10/15%-line maamaksu t»usu 

piirang.



Muud võimalikud muudatuste 
ettepanekud

• Kodualuse maa maksuvabastuse laiendamine 

liitsihtotstarbega maadele (KOV võiks ise 

otsustada).

• Maamaksu muudatused jõustuvad maade 

hindamise aastale ülejärgneva aasta algusest.

• KOV peab määrade tõusud kehtestama 

hiljemalt pool aastat enne uue eelarveaasta 

algust. 



Võimalikud VV otsused –
maksustamine

• Kiita heaks maade hindamisest tulenevalt maade 

maksustamise järgmised muutmise ettepanekud:

VVähendada maksimaalset maksumäära (elamumaal ja 

maatulundusmaa õuemaal 0,5%-le, ülejäänud sihtotstarvetel 

1%-le);

VRakendada aastasele maamaksu tõusule piirang 10/15% 

(alla 5 eur kasvu puhul lubada tõusta 5 eur);

VVõimaldada KOVidel maksumäärasid diferentseerida 

sihtotstarvete kaupa kolmes grupis (elamumaa ja 

maatulundusmaa õuemaa; muu maatulundusmaa; ülejäänud 

sihtotstarvetega maad);

VVõimaldada KOVidele laiendada kodualuse maa 

maksusoodustust elamumaa ja muu liitsihtotstarbega 

maadele;

VEtte näha põhimõte, et maksumäärade tõusu peab 

kehtestama vähemalt 6 kuud enne uut eelarveaastat.



Mõju kasutustasudele



Maa maksustamishinnaga seotud riigi poolt 
sõlmitud kasutuslepingute tasude muutus 2001 vs 
2018

Katastri

-

üksuste

arv

Kasutusleping

ute 2018 

katastriväärtus

ed

2%, 4% või5% 

kasutuslepingut

e 2018 

katastriväärtust

est

2%, 4% või 5% 

kasutuslepingut

e 2001 

maksustamis-

hindadest

Muutus 

kordades

Eesti kokku 7169 245 996 740 7 522 740 788 166 10

sh 

hoonestusõigus 

kokku (HÕ) 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 

kokku 432 80 070 045 4 003 502 533 150 8
Lisaks tehnovõrkude talumistasud, veeseaduse alusel kasutamine. 

Mõju kasutuslepingute tasudele analüüsitakse detailsemalt vastavate 

eelnõude mõjuanalüüside tegemisel koostöös huvirühmadega 

(põllumajandustootjad, kaevandusettevõtted, võrguvaldajad jt), et leida 

osapoolte huvisid tasakaalustavad lahendused.



Keskmine aastatasu 1 ha kohta

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

Rendileping Kasutusvaldus

Harju 79 3,8

Tartu 177 3,6
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Pindala 12,41 ha

Aastatasu 44,42 eur
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Võimalikud VV otsused –seaduste 
eelnõud ja mõjude analüüs

• Riigihalduse ministril koostöös rahandusministri ja 

keskkonnaministriga esitada 30. septembriks 2020 

Vabariigi Valitsusele maa hindamise seaduse, maamaksu 

seaduse, maareformi seaduse ja asjaõigusseaduse 

rakendamise seaduse muudatuse eelnõud ilma 

väljatöötamise kavatsust koostamata.

• Eelnõu mõjude analüüsi tegemise käigus analüüsida 

kasutustasude tõusu tasakaalustavate mehhanismide 

rakendamise võimalusi koostöös asjassepuutuvate 

huvirühmadega (põllumajandustootjad, 

kaevandusettevõtted, võrguvaldajad jt).



Rakendamine



Muudatuse läbiviimise ajaplaan

Rakendamiseks vajalik teha rahastamise otsused 

2020

- hindamise infos¿steemi loomine ja arendamine

- »igusaktide muutmine

2021 ja 2022 - hindamine, hindamistulemuste avalikustamine 
ja vastuvªidete menetlemine

2023 ïKOV-del ja Maksu- ja Tolliametil ettevalmistus 
maksu administreerimiseks

2024 ïesimene maksustamine uutel alustel



Memorandumile lisatud 
koduomaniku maksuvabastuse 
alternatiivid

• Praegune süsteem jätkub või

• Tänane krundi pindala põhine (0,15 ha tiheasustus ja 2,0 

ha hajaasustus) kodualuse maa maksuvabastus, aga 

maksuvabastusele seatakse eurodes üleriigiline lagi (nt 

500 EUR) või

• Europõhine üleriigiline kodualuse maa maksuvabastus 

piirmäär nt 500 eurot aastas kinnistu kohta koos KOVile

antava õigusega piirmäära suurendada või

• Europõhine kodualuse maa maksuvabastus, mille 

piirmäära üle otsustab KOV.



Aitäh!



Näited muutustest

2001 2018

Elamumaa Tallinnas Kristiines 21,09 €/m² 120 €/m²

Elamumaa Rae vallas Peetri 

alevikus

2,56 €/m² 80 €/m²

Elamumaa Türi linnas 1,28 €/m² 4 €/m²



Maade koguväärtuse muutumine 2018 
vs 2001 kordades maakonniti ning 
Tallinnas



Maa korralise hindamise lähtekohad

• Masshindamise mudelid võimaldavad 

loobuda ressursimahukast ja vaidlusi 

tekitavast tsoneerimisest ning arvutada 

tehingute põhjal välja iga maatüki 

iseärasusi arvesse võttev väärtus.

• Arvestatakse ehitusõigusega, sest 

võimalus suuremas mahus ehitada 

tõstab maatüki väärtust. 



Hinnahüpped tsoonide piirialadel 
Tallinnas



Ehitusõigus (EÕ) Maakri tn 
kruntide näitel

Maakri tn 

30

Maakri tn 

23

Kruntide andmed:

• Maakri tn 23: maa 548 m2, EÕ 877 SBPm2. 

• Maakri tn 30: maa 1268 m2 , EÕ 12130 SBPm2. 

Kruntide väärtused EÕ alusel (erinevus 11 korda): 

• Maakri tn 23: 500 €/SBPm2 x 877 SBPm2 = 440 000 €

• Maakri tn 30: 400 €/SBPm2 x 12 130 SBPm2 = 4 850 000 € 

EÕ alusel väärtus taandatuna maa ruutmeetrile:  

• Maakri tn 23: 800 €/m2

• Maakri tn 30: 3820 €/m2

• Keskmine: 2310 €/m2

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

• Maakri tn 23: 2310 €/m2 x 548 m2 = 1 265 880 €

• Maakri tn 30: 2310 €/m2 x 1268 m2 = 2 929 080  €

Ilma ehitusõiguse ulatust arvesse võtmata ei ole võimalik leida õiglast lahendust



Varamaksude osakaal kogu maksutulust 
OECD riikide võrdlus



Ettepanek: KOV võib edaspidigi 
kehtestada eri määrad sihtotstarvete 
lõikes, aga kolmes grupis

• Elamumaa ja maatulundusmaa õueala

kõlvik

• Maatulundusmaa ülejäänud kõlvikud 

(metsamaa, haritav maa jne)

• Muud sihtotstarbed (ärimaa, transpordi 

maa jne).



Ettepanek: maamaksu kasvule aastas 
X%-ne piirang näide 2

Kehtib nii maade hindamise kui ka maksumäärade tõusu korral alatise 

meetmena 



Maamaksu mediaanteatised praegu

Tabelis on maksusumma mediaan suurused ja punasega 

maksusumma piirmäär, millest 80% maksuteateid jääb 

allapoole.

KOV/piir-

kond

Kogu 

KOV/

piirkond

Elam

u-maa 

Maatul

undus-

maa

ÄrimaaTootmi

s-maa

Segaot

s-tarve

Mäe-

tööstu

s

maa

Muu 

maa

Tallinna 

linn

19 

(80)*

17 360 69 

(1010)*

99 

(1375)*

19 1570 374 

(1624)*

Tartu linn 13 12 23 162 

(685)*

61

(291)*

13 – 109

(475)*

Pärnu linn20 18 22 53

(307)*

25 

(148)*

16 39 52

(252)*

Harjumaa 

(v.a. 

Tallinn)

32 34 25 155 85

(592)*

158 340 59

(279)*

Muu Eesti 19 13 24 61 23 30 44 22 

(95)*



Maamak

su 

laekumin

e kokku 

2019

Koduomani

ke 

maamaksu-

vabastuse 

tõttu 

laekumata 

jääv 

maamaks 

2019

Liitsihtotst

arbega 

maadelt 

koduoman

ike poolt 

makstav  

maamaks

>0,15 ha ja 

2 ha 

kruntidel 

pindala 

ületava 

osa eest 

koduoman

ike poolt 

makstav 

maamaks

Täiendav 

maamaks

u 

laekumine

, kui 

pindala 

põhine 

maksuvab

astuse 

reegel 

jääb ja 

maksuvab

astuse 

lagi oleks 

nt 500 

EUR

Täiendav 

maamaks

u 

laekumine

, kui 

maksuvab

astus 

laieneb 

0,15 ha/ 

2,0 ha 

ületava 

osa eest ja 

maksuvab

astuse 

lagi oleks 

nt 500 

EUR

Kogu 

Eesti

59 mln 6,2 mln 245 000 1 mln 455 000 -276 000

- sh 

Tallinn

26 mln 10 mln 227 000 459 000 429 000 232 000

Koduomanike maamaksuvabastus 
numbrites

*Ilma Tallinnata on teiste KOVide mõju kokku - 510 000.



Maa hindade kordades kallinemine ei ole 
KOVidele rikkuse allikas



Kodualuse 

maa 

maksuvabast
use vahemik

Vahemikule 

vastavate 

kinnistute arv 
(kogu Eesti)

Kolm KOVi, kus selliseid 

kinnistuid leidub enim ja 

vastavalt osakaal kõigist 

kinnistuist Eestis selles 
vahemikus

300–500 € 7861 Tallinn (80%), Viimsi (16%), Pärnu
(3%)

501–700 € 2808 Tallinn (98%), Pärnu (1%), Viimsi
(<1%)

701–1000 € 395 Tallinn (92%), Pärnu, (7%), Harku
(1%)

1001–2000 € 113 Tallinn (86%), Pärnu (13%), Harku
(1%)

2000€+ 31 Tallinn (100%)

Suurimad koduomanike maa 
maksuvabastused



Eesti (v.a Tallinn) maamaksu laekumine 
peamise sihtotstarbe lõikes



Tallinna maamaksu laekumine peamise 
sihtotstarbe lõikes



Hoonestusõiguse lepingud –
valdavalt elamumaal (kodud)

• Maareformi käigus tehti lepingud nendega, 

kes ei soovinud või ei saanud erastada.

• HÕ on olnud soodsam kui omandamine. 

Peale korralist hindamist tuleb tasu tõus 

hindamisele järgneval aastal.

• Kaitsemehhanismide rakendamine ei ole 

võimalik, lepinguid ei saa tagantjärele muuta.

• Riigi huvi on lepingutest vabaneda ja 

võimaldada hoonestajatel maa erastada.



Kasutusvalduse lepingud –valdavalt 
põllumaal

• Maareformi käigus tehti lepingud nendega, kes ei 

soovinud erastada.

• Hilisemad riigimaade kasutada andmised on tehtud 

riigivara seaduse alusel turupõhiselt.

• Soodsad lepingud pärsivad vaba konkurentsi ja on 

vastuolus riigiabi reeglitega.

• Kavas viia kasutusvalduse lepingute regulatsioon 

kooskõlla riigivaraseaduse põhimõtetega. 



Hindamise esialgse eelarve 
kokkuvõte suurimate kulude lõikes

Hindamisele eelneval aastal ca 0,7 mln €
• Hindamise infosüsteemi loomine ca 350 000 €

• Ehitus»iguse andmete digitaliseerimine (planeeringud+ 

projekteerimistingimused) ca 150 000 ú

• Palgakulud (uus personal) ca 120 000 €

Hindamise aastal ca 0,3 mln €
• Palgakulu ca 200 000 €

• IT lahendus ja väline konsultatsioon ca 100 000 €

Hindamisele järgnevatel aastatel ca 0,2 mln €
• Palgakulu ca 110 000 €

• IT lahendused 50 000 €

Maksu- ja Tolliameti maamaksu infosüsteemi 

muutmine ca 0,5 –1,0 mln €



Kuluefektiivne hindamine

• Ühe maatüki hindamine korralisel hindamisel 

maksab ca 0,5 eurot.

• Korralise hindamise alternatiiviks on 

eksperthinnangute tellimine kutselistelt 

hindajatelt, kuid siis maksaks ühe maatüki 

hindamine alates 200 eurost ehk hindamise 

kogukulu oleks üle 10 mln euro.

• Hindamise maksumus moodustab maamaksu 

kogutulust ca 0,5%.



Võimalikud VV otsused -
rahastamine 

• Keskkonnaministril ja rahandusministril koostöös 

riigihalduse ministriga esitada riigieelarve strateegia 

2021–2024 protsessi taotlus maa korralise hindamisega 

seotud tegevuste (Maa-amet ja Maksu- ja Tolliamet) 

rahastamiseks.

• Keskkonnaministril koostöös riigihalduse ministriga 

esitada taotlus hindamist ette valmistavate tegevuste 

rahastamiseks 2020. aastal omandireformi reservfondist.



Kasutusvalduse lepingud –valdavalt 
põllumaal


