Sisekaitseakadeemia
Halduskolledz

Andres Lehtmets
HS060

MAAMAKSU JA KINNISVARAMAKSU VORDLUS

Juhendaja: Sander
Pollumiae, MPA,
Sisekaitseakadeemia
oigusainete oppetooli
juhataja

Tallinn 2009



SISUKORD

ST {0 (o] (o RSSO PRPRPRRRRP 2
ANNOTALSTIOON ...ttt bbbt bbb e bt e b et e b et e nb e s b st e bt e b e es e ene e e e e 3
SHSSEJUNBEUS ...ttt bbbttt bbbt 4
1. Maamaksu ja Kinnisvaramaksu Glevaade ............coceiiririiiniiiiieeeese e 6
1.1 IMIAAIMEKS ...ttt ettt et e et e e s e b et e et e Rt e b e e teen e neebeeneenre s 6
1.1.1. Maamaksu ajalugu, objekt, subjekt ja maksumaarad...........ccccoeereririeniiniiniiiieennn, 6
1.1.2. Maamaksu raKeNamIINE .........ceiveiueiirieeie e sie e sre e enes 10
1.1.3. Maa hindamine ja maksustamishinna arvutamine ............ccccooceverenenennnisienenen, 12
1.1.4. Maamaksu pProbleemid...........ccoiiiiiiiiiiee e 15

1.2, KINNISVAIAMAKS ....veivieiiieiieie ettt sttt ae e reenbe e e sneenreeneeenes 19
1.2.1. Kinnisvaramaksu G1evaade ...........cccoeeieeiiiiiiec i 19
1.2.2. Kinnisvara NINJAmMINE ........oouviieiieie e 21
1.2.3. Kinnisvaramaks Euroopa LIAUS ............ccoieiiiiiiiiicee e 24
1.2.4. Kinnisvaramaksu kehtestamise vOImalused ...........cccvvvivieiiiiiiiiiieiiiie i 27

P2 11 ] 5 1 oo SO 30
P20 O |V 1= (T [o] [0 To T | T USSP 30
2.2. Tulemused ja anallliS ........occviiiiiiiiiiiei e 30
2.4. Jareldused ja ettepanekud ...........cooiiiiiiiiiiii s 35
Q0 S A <R UPRUPRTRRI 36
SUIMMIAIY .ttt ettt ettt et e e st e et e e et e e et e e e e sk e e as b e e enb e e e enb e e e st e e e ebbe e e baeeenneeeanseeennes 37
Viidatud allTKate T0BLEIU .........couiieiiee e 39
Lisa 1 Maamaksu tegevuste VOOSKEEIM ........c.cciviiiiiiiiciic e 42



ANNOTATSIOON
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Loputod eesmérgiks on leida alternatiiv praegusel kujul kehtivale maamaksule,
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SISSEJUHATUS

Viimastel aastatel on korduval arutletud selle iile, kas maamaks on ikka vajalik ning kas ta
tdidab piisavalt oma {iilesannet. Sellel teemal on sdna votnud nii Eesti Maksumaksjate Liit
(EML), Riigikontroll kui ka Euroopa Kohalike ja Regionaalsete Omavalitsuste Kongress
(CLRAE). Autorile teadaolevatel andmetel ei ole l&dhemalt uuritud kinnisvaramaksu kui KOV
tuluallikat. Seda seisukohta kinnitab ning vajaduse antud teema uurimiseks toob vilja ka

Aivar Tomson ,,Maailma maksunduse trendid* lehekiiljel 63.

Maamaks on riiklik maks, kuid see laekub kohalikele omavalitsustele. Maksukorralduse
seaduse § 2 jirgi on maks kohaliku omavalitsuse avalik-diguslike iilesannete tditmiseks voi
selleks vajaliku tulu saamiseks maksumaksjale pandud tihekordne voi perioodiline rahaline
kohustus, millel puudub otsene vastutasu maksumaksja jaoks. Lisaks fiskaalsele funktsioonile
peetakse maamaksu eesmirgiks ka maa tohusama kasutamise soodustamist. Siin tekibki
kiisimus, kas maamaks oma praegusel kujul tdidab neid iilesandeid piisaval médral v3i on

selleks moni sobivam meetod?

Alternatiiviks Eestis kehtivale maamaksule on mitmel pool mujal riikides kasutusel
kinnisvaramaks. Kinnisvaramaks on omandimaks, mille objektiks on kogu Kinnisvara,

kinnisvara koos maaga voi ainult maa nagu see on hetkel Eestis.

Autor votab oma t60 aluseks maksevoimelisuse teooria. Maksevoimelisuse (tulemuslikkuse)
teooria kohaselt on iga kodanik kohustatud hoolitsema riigi heaolu ja kdekdigu eest vastavalt
oma vOimetele. Seega peab maksusiisteem olema kujundatud selliselt, et suuremat
sissetulekut vOi suuremat vara omavad isikud maksaksid makse suuremas summas, vorreldes

nendega, kelle maksevoime on vdiksem. (Lehis 1998: 434-443)

To6 eesmérgiks on leida alternatiiv praegusel kujul kehtivale maamaksule, tipsemalt vorrelda

maamaksu kinnisvaramaksuga ning analiiiisida selle kasutusele votu voimalust Eestis.



Eelpool toodust ldhtudes piistitab autor oma t60s hiipoteesi, et maamaksu asendamine
kinnisvaramaksuga toob kaasa KOV tulubaasi suurenemise. KOV-i tulbaasi suurendamine on

vajalik selleks, et KOV suudaks tdita kdiki temale seadusega pandud iilesandeid.

Hiipoteesi toestamiseks plaanib t60 autor vorrelda maamaksu ja kinnisvaramaksu, tuua vilja
nende plusse ja miinuseid ning analiiisida, kuidas kinnisvaramaks vdimaldaks olukorda

parandada, samuti on plaanis vorrelda olukorda teiste Euroopa riikidega.

L3putd66 normatiivne seis on 12.01.2009. Normatiivsest seisust erinevas redaktsioonis

digusaktidele on viidatud.



1. MAAMAKSU JA KINNISVARAMAKSU ULEVAADE

1.1. Maamaks

1.1.1. Maamaksu ajalugu, objekt, subjekt ja maksumaérad

Taasiseseisvunud Eesti algusaastatel oli kaalumisel, kas taastada enne okupatsiooni kehtinud
kinnisvaramaks voi kehtestada maamaks. Uheks maamaksu valiku pdhjuseks oli see, et tollal
tootas Eestis ndunikuna Henry Georg'i Fondi president Steven B. Cord. Ameerika 6konomisti
Henry Georg’i (1839-1897) teooria kohaselt peaks ainus maksustamise objekt olema maa.

T66 voi kapitali maksustamist ta diglaseks ei pidanud. (Aasmée 1999: 196)

Kui maamaks 1993. a kehtestati, olid pohilisteks eesmérkideks laiendada iildist maksubaasi
ning nihutada osa maksukoormuselt otsestelt kaudsetele maksudele. Lisaks sellele oli
eesmargiks maareformi toetamine. Kardeti, et omanikud jdtavad tagastatud maa
spekuleerimiseks endale, kui maa hoidmine midagi ei maksa. Loodeti, et maamaks

motiveeriks neid maad tootma panema voi seda dra miitima. (Phare 1998: 16)

Maamaks on riiklik maks. Riikliku maksu kehtestab Riigikogu maksuseadusega ning seda
haldab riik. Riiklikud maksud vdivad osaliselt voi taielikult lackuda ka KOV-le, samuti vdib

riikliku maksu puhul KOV-le anda Giguse diferentseerida maksumaéira. (Lehis 2004: 45)

Maamaks on otsene maks. Otsese maksu puhul langevad formaalne maksumaksja
(maksukohuslane) ning maksukoormuse tegelik kandja kokku. Otsese maksu maksja tdidab

maksukohustuse oma nimel ja oma arvel. (Lehis 2004: 45-46)

Maamaks on objektiivne maks ehk reaalmaks. See tdhendab, et maks on seotud mingi

esemega (maatiikk) ning maksukohustus ei sOltu eseme omaniku v0i miilija omadustest.

(Lehis 2004: 46)



Maamaks on oma olemuselt {iks vdheseid omandil pohinevaid makse. Omandimaksuga
maksustatakse olemasolevat vara. Maamaksu objektiks on maatiikk, sdltumata sellest, kas ja
kui palju maatiikilt tulu teenitakse. (Lehis 2004: 47)

Maamaks on jooksev maks. Jooksva maksu puhul tekib maksudigussuhe perioodiliselt ning
kogu perioodi jooksul aset leidnud siindmused moodustavad iihtse teokoosseisu.
Maksukohustus maéératakse 10plikult kindlaks pérast maksustamisperioodi 1oppu. (Lehis

2004: 47)

Maamaks on sissendutav ehk mdidratav maks. Maamaksu arvutamise kohustus on
maksuhalduril. Maamaksukohustust ei saa tdita ilma maksuhalduri haldusaktita ehk
maksuteateta. Kui maksuteadet ei ole saadetud, siis ei ole maksumaksjal vdimalik maksu

tasuda, samuti ei ole voimalik maksu sundkorras sisse nduda. (Lehis 2004: 48)

Maamaks on maa maksustamishinnast ldhtuv maks, mille arvutab MTA KOV-ist saadud
andmete pdhjal ning mis lackub tdies mahus KOV eelarvesse (Maamaksust 08.01.2009).
KOV pidevus piirdub maa hindamise ja maksumédra kehtestamisega seaduses antud
vahemikku arvestades. Omavalitsustel ei ole digust ise maksumaksjatelt maamaksu volgu

sisse nouda. (Huberg, Raudjarv 2006: 462)

Maksumaksja on maaomanik, sealhulgas ka riik. Kui maa on koormatud hoonestusdiguse voi
kasutusvaldusega, siis maksab maamaksu hoonestaja voOi kasutusvaldaja. Juhul, kui
maakasutus ei ole timber vormistatud maareformi seadusega ettendhtud korras, siis maksab
maamaksu maa kasutaja. Kui maa omanik vdi kasutaja vahetub enne 1. juulit, siis tekib uuel
omanikul voi kasutajal 1. juulist maamaksukohustus jooksva aasta eest. (Huberg, Raudjirv

2006 462)

Maamaksuseadus sitestab, et maamaksu makstakse kogu maalt, vélja arvatud:

1) maalt, millel seadusega voi seaduses sdtestatud korras on majandustegevus keelatud,

2) kaitsealade loodusreservaadi ja sihtkaitsevoondi maalt ning piisielupaikade
sihtkaitsevoondi maalt;

3) vilisriikide diplomaatiliste ja konsulaaresinduste hoonete voi nende osade juurde kuuluvalt

maalt;



4) vilisriigi voi rahvusvahelise organisatsiooni kasutuses olevalt maalt Vabariigi Valitsuse ja
vélisriigi voi rahvusvahelise organisatsiooni vahel sdlmitud lepingu alusel;

5) kalmistute maalt;

6) kirikute ja koguduste piithakodade aluselt maalt;

7) vastava omavalitsusiiksuse haldusalal asuvalt munitsipaalmaalt, vélja arvatud seaduses
toodud juhtudel.

8) avalikus kasutuses olevalt maalt;

9) liitlasvagede peakorterite kasutuses olevalt maalt. (MaaMS § 2 ja 4)

Eesti pindala on 4 522,7 tuhat hektarit. Sellest on 2009. aasta 28. veebruari seisuga
maaregistris registreeritud 84,1% (Maareformi statistika 28.02.2009). Ulejiinud maa on riigi
omanduses. Maamaksuseaduse rakendamise korra jargi maksab riik maamaksu jatkuvalt riigi
omandis olevalt maalt, mille tagastamise, asendamise vdi kompenseerimise kohta on esitatud
taotlus, v0i mis on kompenseeritud, kuid mida keegi ei ole kasutusse votnud, vdi mille
tagastamise, asendamise voi kompenseerimise kohta pole esitatud taotlust ning mida keegi ei

ole kasutusse votnud. (Maamaksuseaduse rakendamise kord)

KOV saab maksusoodustuse kehtestamisel tugineda iiksnes maamaksuseadusele, kuna
tegemist on riikliku maksuga. Maamaksuseadus annab KOV-le vdimaluse vabastada
elamumaa maksust riikliku pensioni saajad ning represseeritud. Muid voimalusi

maksusoodustuste sdtestamiseks maamakseseadus ette ei nde. (Joks 12.01.09)

KOV voib vabastada maamaksust riikliku pensionikindlustuse seaduse alusel pensioni saaja
tema kasutuses olevalt elamumaalt linnas kuni 0,1 ha vo6i vallas kuni 1,0 ha ulatuses.
Maksuvabastust voib anda tingimusel, et maksuvabastuse taotleja ei saa maa kasutusdiguse

alusel rendi- voi tidiritulu. (MaaMS § 11 1g 2)

Lisaks sellele voib KOV vabastada maamaksust represseeritu ja represseerituga vordsustatud
isiku okupatsioonireziimide poolt represseeritud isiku seaduse moistes tema kasutuses oleva

elamumaa osas, kui isik ei saa maa kasutusdiguse alusel rendi- voi tiritulu (MaaMS § 11 Ig
2h).



Maksuvabastuse taotluse vaatab isiku kirjaliku avalduse alusel ldbi ja otsustab kohaliku
omavalitsusiiksuse tditevorgan omavalitsusiiksuse volikogu poolt kehtestatud ulatuses ja
korras. Maksuvabastused vormistab maksuhaldur omavalitsusiiksuse tiitevorgani ettepanekul.

(Lehis 2007; 16-18)

Pollumajandussaaduste tootmiseks kasutusel oleva haritava maa ja loodusliku rohumaa

maamaksu mair on 0,1 kuni 2,0 protsenti maa maksustamishinnast aastas (MaaMS § 11 lg).

Maamaks erineb teistest riiklikest maksudest selle poolest, et seaduses on fikseeritud vaid
maksumadidra alam- ja tlempiir. Konkreetse maksumédra kehtestab kohaliku omavalitsuse
volikogu hiljemalt 31. jaanuariks. Kui selleks tahtpdevaks ei ole uut maksumaiéra kehtestatud,

siis rakendatakse eelmise aasta méara. (Huberg, Raudjarv 2006: 463)

Kui maamaks 1993. aastal kehtestati, siis otsustati, et riiklik maamaks moodustab 0,5% maa
hinnast ning kohalik maamaks vastavalt iga omavalitsuse otsusele 0,3-0,7% maa hinnast.
Otsustati ka, et 1993. ja 1994. aastal on maamaks 0,5% ning kohalik otsus maamaksumaéra
kohta hakkab kehtima alates 1995. aastast. Pollumajandussaaduste tootmiseks kasutusel oleva
haritava maa ja loodusliku rohumaa eest tuli esimestel aastatel maksta ainult kohalikku maksu
0,5%. (Phare 1998: 17)

1995. aastal otsustas Riigikogu, et maamaks peaks alates 1996. aastast lackuma téielikult
kohalikku eelarvesse. Kohaliku maamaksu uuteks piirméddradeks said 0,8-1,2%.
Pollumajandussaaduste tootmiseks kasutusel oleva haritava maa ja loodusliku rohumaa puhul
oli piirmédrade vahemik 0,3 ja 0,7% vahel. 1996. aasta maade timberhindamine tdstis maa
hinda suuremates linnades ning alandas pdllumajandusliku maa hinda. Et KOV maksutulu
jadks samaks, laiendati piirmaéri 0,5-2,0%-ni. 1998. aasta jaoks tdsteti haritava maa iilempiiri

1,0%-ni. (Phare 1998: 17)

Alates 2002. aastast kehtib lubatud maksumédrade vahemik 0,1% kuni 2,5% ning
pollumajandussaaduste tootmiseks kasutusel oleva haritava maa ja loodusliku rohumaa

maamaksu méér on 0,1 kuni 2,0 protsenti maa maksustamishinnast aastas. (MaaMS)



Tabel 1. Maamaksu maksumaéirad

1993 1994 1995 1996 1997 1998 | 2002-2009
Riik 0,5 0,5 0,5| puudub |puudub |puudub |puudub
KOV 0,5 0,5/0,3-0,7 |08-1,2 |05-20 |0,5-2,0 |0,1-25
Kokku 1 1/0,8-12 |08-1,2 |05-20 |05-20 |[0,1-25
Haritav maa* 0,5 05/0,3-0,7 |0,3-0,7 |0,3-0,7 |0,3-1,0 |0,1-2,0

* Pdllumajandussaaduste tootmiseks kasutusel oleva haritava maa ja loodusliku rohumaa

Allikas: EMTA, Phare 1998: 19.

Maksuméidrade muutmise korral esitab kohalik omavalitsus EMTA piirkondlikule
maksukeskusele kinnitatud koopia vdi véljavotte volikogu méédrusest maamaksumiirade
muutmise kohta hiljemalt maksustamisaasta 1. veebruariks. Kui nimetatud tahtpievaks ei ole
muudetud maksuméddrasid EMTA piirkondlikule maksukeskusele esitatud, arvutatakse
maamaks eelmisel aastal kehtinud méédrade jirgi. Maa omaniku vd&i kasutaja andmete
muudatused ning muud maamaksu arvutamiseks vajalikud muudetud andmed esitab KOV

EMTA-le 1. veebruariks ja 1. augustiks. (Maamaksust 08.01.09)

1.1.2. Maamaksu rakendamine

Eestis tegeleb maamaksu haldamisega mitu ametkonda. Rahandusministeerium koostab
seadusandluse projekti, EMTA kogub maksu ning Riigi Maa-amet viib koos KOV-idega 14bi
hindamise. Mdnedes riikides teostab iiks ametkond nii maksukogumist kui ka hindamist
rilk, USA-s kohalikud
maksukogumisega ja teine hindamisega (Uhendatud Kuningriigis hindab riik ja maksu kogub

(Rootsis omavalitsused), teistes tegeleb iiks ametkond
KOV). Samas Taanis on olukord iisna sarnane Eestile, kus hindamist teostab riiklik
maksuamet koos KOV-idega ning maksu koguvad KOV-id. Lisaks niitab Taani kogemus, et
koordineerimise parimaks instrumendiks on koordineerimiskomisjon, mis koosneb mitmete
kesktasandi ametnikest.

ametkondade Taoline komisjon voib tihti koos kédia ning

protseduurilistes tliksikasjades kokku leppida. (Phare 1998: 17)

Maamaks tasutakse viahemalt 1/3 suuruste osadena 15. aprilliks, 15. juuliks ja 15. oktoobriks
(MaaMS § 7 Ig 1). Maksu- ja Tolliamet viljastab maksumaksjale maksuteate tasumisele

kuuluva maamaksu summa kohta hiljemalt 30 kalendripdeva enne maksu tasumise téhtpdeva
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(Maamaksust 08.01.09). Maamaksuteade on haldusakt, millele rakendatakse maksukorralduse
seaduses maksuotsuse kohta sétestatut, kui seaduses ei ole sitestatud teisiti. Maksuteadet ei

pea allkirjastama. (MaaMS § 7 Ig 2)

Kui maksuteade viljastatakse pédrast seaduses ettendhtud tasumistdhtpideva moddumist,
antakse moodunud tihtpievale langenud maksuosa tasumiseks uus tdhtpdev. Kui uus tdhtpdev
langeb jargmisele seaduses ettendhtud tasumistihtpédevale voi sellest hilisemale kuupédevale,
jaotatakse kogu aasta maksusumma kolmeks vdordseks osaks ja seaduses ettendhtud
tasumistdhtpdevadele lisatakse vajalik arv tdiendavaid tasumistdhtpdevi. (Maamaksust

08.01.09)

Maamaksu ei maidrata ja maksuteadet ei viljastata, kui maksusumma on alla 20 krooni
(MaaMS § 7 1g 3). Enne 2000. aastat oli antud summa 10 krooni. Niiteks 1997. aastal kaotati
selle vabastuse tottu 62300 krooni ehk 0,02% maamaksutulust. Seda piiri peaks olema
voimalik tdsta kuni 50 kroonile, kuna maksukogumise piirkulud iihe maksumaksja kohta on

ilmselt rohkem kui praegune maksuvabastus. (Phare 1998: 16)

Maksumaksja, kes ei ole maamaksuteadet 15. aprilliks kétte saanud, on kohustatud sellest 30
pdeva jooksul teavitama EMTA piirkondlikku maksukeskust. Sellisel juhul véljastatakse
maksumaksjale uus maksuteade. (Maamaks 12.01.2009) Kui maksumaksja ei ole saanud
iihtegi maamaksuteadet on ta kohustatud kirjalikult voi elektrooniliselt teatama maa
asukohajérgsele valla- voi linnavalitsusele enda omandis voi kasutuses oleva maa suuruse ja

sihtotstarbe (MaaMS § 7 1g 5).

Maa omandamisel vdi kasutusdiguse tekkimisel enne jooksva aasta 1. juulit tekib omaniku voi
kasutaja maamaksukohustus sama aasta 1. juulist. Maa omandamisel voi kasutusdiguse
tekkimisel alates 1. juulist tekib omaniku voi kasutaja maamaksukohustus jargneva aasta 1.

jaanuarist. (Maamaksust 08.01.09)

Maamaksu tlevaatlik vooskeem on dra toodud lisas 1.
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1.1.3. Maa hindamine ja maksustamishinna arvutamine

Kui maamaks 1993. aastal kehtestati, otsustas Eesti valitsus, et see peab pShinema maa
turuvaartusel. Turumajanduse tingimustes on see tavaline, kuid riigi jaoks, kes oli alles
alustamas tileminekut turumajandusele, oli see {isna julge otsus. Plaaniiihiskonnas maksustati

maad ja hooneid tavaliselt nende pindala, mitte turuvaartuse alusel. (Phare 1998: 17)

Maa hindamine on menetlus (tegevuste kogum), mille tulemusena méiratakse kindlaks maa
védrtus tehingute teostamiseks, investeeringuteks, maksustamiseks, kompenseerimiseks ja

maakorralduseks (planeeringuteks) (Maa hindamise osakond 08.01.09).

Maa hindamine jaguneb korraliseks, erakorraliseks ja Oigusvastaselt vddrandatud maa
hindamiseks. Maksustamisel ldhtutakse maa korralise hindamise tulemustest. Maa hindamise
ecesmiark on maa hariliku véirtuse leidmine. (Lehis 2004: 455) Korraline hindamine on
maksustamise eesmaérgil perioodiliselt 1dbiviidav hindamine (Maa hindamise seadus § 5 Ig 1).
Korralise hindamise ldbiviimise aluseks on olulised muudatused maa turuvéirtuses. (Maa

hindamise seadus § 5'1g 1)

Maa korralisel hindamisel kasutatakse tehingute vordlemise (turuvidirtuse), puhastulu- voi
kulumeetodit, mille rakendamisel ldhtutakse rahvusvaheliselt tunnustatud pdhimotetest.
Hindaja valib meetodi vastavalt hindamise hetkel valitsevale turusituatsioonile ja kasutada
olevatele algandmetele. Hindamisel kasutatakse otsest ja kaudset turuinformatsiooni. Otsese
turuinformatsioonina késitatakse maaregistri tehingute andmebaasi kantud vallas- ja
kinnisasja tehingu- ja rendiinformatsiooni. Kaudse turuinformatsioonina késitatakse muud
maatiiki vairtust mojutavat teavet (piirkonna iildine majanduslik areng, toopuuduse tase,
kasutamata hoonete ja hooneosade osakaal, kasutamata haritava maa osakaal, piirkonna

arenguperspektiivid jne). (Maa korralisel hindamisel kasutatav metoodika)

Maa hindamine toimub vastavalt maa hindamise seadusele (RT | 1994, 13, 231; 2002, 61,
375) ning Vabariigi Valitsuse 19. juuni 2001. a méarusele nr 203 ,,Maa korralise hindamise
kord*“ (RT I 2001, 54, 330) ja S. juuni 2001. a médrusele nr 193 ,,Maa korralisel hindamisel
kasutatav metoodika“ (RT 12001, 51, 302) (Lehis 2007: 16-18).

12



Hindamise objektiks on maatiikk ilma sellel asuvate ehitiste, kasvava metsa, muude taimede
ja péraldisteta (Lehis 2004: 455). Vastavalt maa hindamise seaduse § 4 ldikele 1 on maa
hindajaks isik, kellele on Vabariigi Valitsuse kehtestatud korras vélja antud vastav
tegevuslitsents. Korralisel hindamisel voib hindajaks olla ka avaliku teenistuse ametnik, kelle

teenistuskohustuste hulka kuulub maa hindamine. (Litsentseeritud maa hindajad 08.09.08)

Maa korralisel hindamisel leitakse maa vairtus tsoonide ja sihtotstarvete voi kolvikute kaupa.
Korralise hindamise tulemused vormistatakse hinnatsoonide kaartidena ja maa vairtuste

loeteluna hinnatsoonide ja sihtotstarvete kaupa. (Lehis 2004: 455)

Maa hindaja korraldab koostods valla- voi linnavalitsusega hindamise hiljemalt aasta 30.
septembriks hindamise tulemuste avaliku viljapaneku kestusega vihemalt 20 kalendripédeva,
teatades viljapanekust Ametlikes Teadaannetes (Lehis 2007: 16-18). Huvitatud isikutel on
oigus 10 pideva jooksul avaliku véljapaneku l0ppemisest arvates esitada valla- voi
linnavalitsuse kaudu maa hindajale kirjalikke parandusettepanekuid ja pretensioone hindamise

tulemuste kohta (Maa korralise hindamise kord § 14).

Maa hindaja esitab 16plikult vormistatud hindamise tulemused Maa-ametile, kes esitab need
parast omapoolset kontrollimist keskkonnaministrile. Loplikult kehtestatakse korralise
hindamise tulemused keskkonnaministri méédrusega ning need joustuvad hindamisele jirgneva
aasta 1. jaanuaril. KOV arvutab keskkonnaministri méaéruse alusel iga konkreetse maatiiki
maksustamishinna.  Seejdrel edastab KOV EMTA-le andmed maakasutuse ja
maksustamishinna kohta, mille alusel maksuhaldur saadab vilja maksuteated. (Lehis 2004:

455-456)

Riigikohtu halduskolleegium on oma 2001. aasta 13. mirtsi Emajde Halduse OU asja
kohtuotsuses leidnud, et maamaksu maksuteade on haldusakt, sest tegemist on maksuhalduri
otsustusega, mis on suunatud maamaksukohustuse tekitamisele - maksuteates arvutatakse
vélja maksumaksja poolt tasumisele kuuluv maksusumma. Halduse faktilise toiminguna saab
kasitleda selliseid teateid, millega informeeritakse maksumaksjat tema maksuvdlgade seisust,

volgade puudumisest, maksude tasumise tédhtaegadest jne. (3-3-1-3-01)

Lisaks on Riigikohtu halduskolleegium oma 23. aprilli 2003. aastal Ants Moldre

kassatsioonkaebuse otsuses leidnud, et selleks, et maamaksu teade oleks seaduspérane peab
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KOV tegema maksumaksjale teatavaks tema maa maksustamishinna ja selle miidramise
korralduse (haldusakti). Akti ei pea ilmtingimata saatma adressaadile postiga koju ning seda
ei pea tegema enne maamaksu teate saatmist. Uheks vdimalikuks variandiks on vdimalus
saata maa maksustamishinda médrav akt maksmaksjale koju koos maamaksu teatega. Selleks
peab KOV saatma maa maksustamishinna méadramise korralduse Maksuameti kohalikule
asutusele. (3-3-1-33-03)

Maatiiki maksustamishinna arvutab korralise hindamise tulemuste alusel KOV Vabariigi
Valitsuse kehtestatud korras. Maa maksustamishind véljendatakse 100 krooni tdpsusega,

kusjuures summa alates 50 kroonist timardatakse jargmise sajani. (MHS § 6 1g 1 ja 4).

Maatiiki maksustamishinna arvutamiseks leitakse hinnatsoonide kaardilt hinnatsoon, kuhu
maatiikk kuulub ning maa véirtuste loetelust hinnatsoonile vastavate ja maatiikil esinevate
maakasutuse sihtotstarbe liikide vaartused, arvestades maatiiki suurusest tulenevaid erisusi.
Maatiiki maksustamishind leitakse maatiikile vastava hinnatsooni véiértuse ja maatiiki pindala

korrutamise teel. (Maamaksu iildinfo 08.08.09)

Maatiiki maksustamishind arvutatakse jargmisi valemeid kasutades:

1) kui maa véértuste loetelus ei ole maatiiki suurusest tulenevaid erisusi, siis

Hk=Htx S

Hk - maatiiki maksustamishind

Ht - maakasutuse sihtotstarbe liigile vdi kolvikule vastav hinnatsooni vidértus kroonides
maatiiki hektari, maatiiki ruutmeetri v3i ehitusdiguse ruutmeetri kohta, kusjuures mitme
sihtotstarbe liigi samaaegsel esinemisel samal maatiikil arvestatakse nende omavahelist
proportsiooni

S - maatiiki pindala maakatastri andmetel. Kui maakatastris konkreetse maatiiki kohta
andmeid ei ole, madratakse pindala tegeliku maakasutuse jargi voi kolmekordse hoonealuse

pinna jérgi suurelamurajoonides (vabaplaneeringuga aladel)

2) kui maa vairtuste loetelus on maatiiki suurusest tulenevaid erisusi, siis
Hk=H1xS1+H2xS2+...+Hn x Sn

H1 ... Hn - maatiiki osale vastav hinnatsooni vaartus
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S1 ... Sn - maatiiki osa pindala. (Lehis 2007: 16-18)

Metsamaa maksustamishinna arvutamisel rakendatakse maa hindamise seaduse § 5 10ikes 1
nimetatud maa viirtuste loetelus esitatud KOV iiksuse metsamaa keskmist vddrtust. Mitmesse
hinnatsooni jadvate maatiikkide maksustamishinna arvutamisel kohaldatakse iildjuhul selle
hinnatsooni sihtotstarbe liigi voi kdlviku vaértust, kuhu jadb suurem osa maatiiki pindalast.

(Maa maksustamishinna arvutamise kord)

Veekogude maale, mis on avalikus kasutuses, ei rakendata maa maksustamisel veekogude
maa sihtotstarvet. Avalikus kasutuses olevate veekogude maa maksustamishinna arvutamisel
médratakse veekogude maa sihtotstarbega maa maksustamishinnaks sama katastriiiksuse
teiste  sihtotstarvete  maksustamishinnad vastavalt nende proportsioonile. (Maa

maksustamishinna arvutamise kord)

1.1.4. Maamaksu probleemid

Riigikontrolli I auditiosakond on analiilisinud maamaksu haldamise korraldamisega seonduvat
ning leidnud, et maamaksu kui riikliku maksu staatus on vastuolus selle sisuga.
Maksukorralduse seaduse § 3 alusel on maamaks riiklik maks. Praktiliselt koik maamaksu
haldamise kuludest hiivitatakse riigieelarvest. Samas laeckub maks tdies ulatuses KOV
eelarvesse. (Zibo 08.01.09) Siinkohal tuleb veel vilja tuua, et maksu liigitamisel riiklikuks voi
kohalikuks maksuks on kriteeriumiks maksu kehtestamise padevus, mitte muud tunnused (nt

maksutulude laekumine riigi- voi kohalikku eelarvesse) (Truuvili jt 2008: 738)

Maamaks peab ldhtuma turupdhisest hinnast. Kuna maamaks soltub otseselt maa
maksustamishinnast, siis Oige ja Oiglase maamaksu leidmiseks on oluline, et maa
maksustamishind oleks antud paikkonnas vastavat liiki maa turuvdirtusega enam-vdhem
vordne. Kehtiva digusliku regulatsiooni jdrgi ei ole selle pohimdtte jargimine aga voimalik.
KOV-il endal puudub vdimalus méédrata maa maksustamishinda, veel vihem aga seda maa

turuvaartusest soltuvusse seada. (Allikalt 2006)

Seadusest ei tulene, kui tihti maade korralist hindamist 1dbi tuleb viia. Praktikas on maa
korraline hindamine toimunud kiillaltki pika ajavahemiku jdrel ja seetdttu ei saagi maa

maksustamishind olla vordelises sdltuvuses maa turuvairtusega ja seega oige ning arvestada
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turuolukorda. Enamasti on maa maksustamishind tunduvalt alla maa turuvéirtuse, kuid on ka
vastupidiseid juhtumeid. (Allikalt 2006)

Uks maamaksu miinuseid on ka see, et maa omandus pole mitte alati omaniku maksevdime
hea indikaator. Selles mottes on tdpsem kinnisvaramaks, mille maksubaasi kuulub ka hoonete
védrtus, sest hoonete suurus ja kvaliteet on viga sageli ddrmiselt tihedalt seotud omaniku

majandusliku seisundiga. (Phare 1998: 11)

Riigikontroll on vélja toonud, et maamaksu méaidramiseks vajalike algandmete kogumise ja
kontrollimise siisteem on puudulik, puudub koordineerija ja 1dppvastutaja. EMTA ei saa

kontrollida temale esitatud andmete digsust. (Lehis 2008)

Maamaksuteate aluseks olevad andmed koostab ja esitab maksuhaldurile KOV ning nende
andmete alusel viljastab maksuhaldur maksuteate. Probleeme tekitavad siinjuures KOV poolt
edastatud andmete sagedane osaline vigasus ja laekumise hilinemine. Samuti ei saa
maksuhaldur maksuteate koostamisel kindel olla, kas teate saaja on KOV-ilt saanud ka maa

maksustamishinna médramise kohta dokumendi, milleta maksuteade ei ole Oiguspirane.

(Allikalt 2006)

Seega ei saa maksuhaldur maksuteate véljastamisel kindel olla, kas selle aluseks olevad
andmed on diged voi mitte. Maksumaksja aga ldhtub maksuteatest ja esitab oma pretensioonid
esimeses jirjekorras maksuhaldurile, kust teda omakorda saadetakse viga otsima maa

asukohajdrgsest kohalikust omavalitsusest. (Allikalt 2006)

Lisaks puudub maksuhalduril kontroll maksunimekirjade Gigsuse iile. KOV-ide esitatud
maksuandmed sisaldavad vaid reaalselt maksustamisele kuuluvate maatiikkide omanike voi
kasutajate andmeid. Selle info alusel ei ole maksuhalduril vdimalik kontrollida talle esitatud
maksunimekirja koikehdlmavust. Ka on raskendatud maksuhalduri andmete vordlemine nt

Maa-ameti maakatastri andmebaasiga, sest andmebaasi sarnased viljad ei ihitu (nt

katastritunnus). (Zibo 08.01.09)

Zibo on vilja toonud ka selle, et ebapiisavad kontrollimeetmed (seadused, tookorraldus) ja
mitmel juhtumil ka maavanema kui institutsiooni jarelevalve norkus KOV digusaktide iile, on

voimaldanud teha maksusoodustusi, mis ei ole seadusega kooskdlas. (2007) Sellele
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probleemile on tdhelepanu pooranud ka Oiguskantsler Allar Joks, kes saatis Kuusalu
Vallavolikogule ettepaneku viia pohiseaduse ja seadustega kooskdlla volikogu maiirus,

millega on kehtestatud tdiendav maamaksusoodustus Kuusalu valla elanikele. (Joks 08.01.09)

Lisaks Riigikontrollile on maamaksu Kkitsaskohti korduvalt vélja toonud ka Eesti
Maksumaksjate Liit (EML), kes on korduvalt teinud ettepanekuid lihtsustada maamaksu
kogumise protseduure voi maamaks sootuks dra kaotada, sest maksu kogumise kulud on
ebamaistlikult suured vorreldes kogutava rahaga. EML arvates on massiliste volgnevuste

tekkimises siitidi eelkdige just keerukas maksu kogumise protseduur. (EML 08.01.09)

EMTA saadab igal aastal vilja iile 500 000 maamaksuteate ning kiimneid tuhandeid kordus-
ja parandusteateid. Suurema osa maamaksu maksjatest moodustavad korteriomanikud, kelle
maksusumma jédb vahemikku 20-100 krooni, kuid seda véikest summat tuleb tasuda {ihe
maksuteate alusel kolme maksena. Seetottu unustavad paljud teise ja kolmanda makse
tegemata. Samuti on posti- ja pangakulud niivord viikeste summade puhul
ebaproportsionaalselt suured. (EML 08.01.09)

Rahandusministeeriumi statistika jargi lackus 2006. aastal maamaksu 517 miljonit krooni.
Laias laastus timardatuna tuleks iihe maksuteate kohta maksusummaks keskmiselt 1000
krooni. Poole miljoni maksuteate saatmiseks kulub juba ainuiiksi postiteenusele 2,2 miljonit
krooni, iimbrike peale umbes 200 000 krooni ja paberile 70 000 krooni, lisaks veel pidevalt
kallinev t60j0ud. Katse inimesi elektroonilisi maksuteateid tellima agiteerida andis samuti
iisna kesiseid tulemusi. (EML 08.01.09) 2007. aastal oli elektrooniliste teadete osakaal 1,41 %
kogu esitatud teadetest. (EMTA)

Lisaks biirootarvete miiiijatele teenivad maamaksu pealt ka pangad. Kui oletada, et koik
maksumaksjad maksavad maamaksu kolmes osas, siis teeb see aastas poolteist miljonit
pangaiilekannet, mis niiteks Hansapanga pangasisese ililekande teenustasu puhul (2,50 kr)

annaks kokku 3,75 miljonit krooni. (EML 08.01.09)

,Teise ja kolmanda makse unustamise tulemusena hakkab maksuameti arvuti arvutama
intressi. Kuigi véiksemat kui 20 krooni suurust intressi ei tohi seaduse jargi sisse nduda
(maamaksuseaduse § 7 lg 6), ei ole see takistanud inimesi kas oma liigsest agarusest voOi

maksuametniku nduandest tingituna ka intresse dra maksmast, millega kaasneb iilekandetasu
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pangale. Et seda viga véltida, maksavad paljud kohe esimeseks maksetidhtajaks kogu aasta
maamaksu dra.“ (EML 08.01.09) Riik aga sellisel juhul inimestele ettemakstud osa pealt
intressi ei maksa (Lehis 2007: 16-18).

EML arvates on ka maa hindamise ja maamaksusoodustuste kehtestamise menetlus liialt
keerukas ja ebamdistlikult kulukas. Ka EML on kutsunud Rahandusministeeriumi iiles
algatama asjakohaseid seadusemuudatusi, et muuta maamaksu administreerimist lihtsamaks,

odavamaks ja mugavamaks nii maksuhaldurile kui maksumaksjale. (EML 08.01.09)
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1.2. Kinnisvaramaks

1.2.1. Kinnisvaramaksu tilevaade

Kinnisvaramaks ei ole ajalooliselt Eestile midagi uut. Kinnisvaramaks on Eesti Vabariigis
olnud edukalt kasutusel enne Teist Maailmasdda. 1918-1944 aastatel vois kinnisvaramaksu
jagada tinglikult kaheks: kinnisvaramaksuks véljaspool linnu ja aleveid ning

kinnisvaramaksuks linnades ja alevites. (Eesmée 1999: 36-45)

Kinnisvarade hindamine ja maksustamine véljaspool linnu ja aleveid toimus riigi poolt
kehtestatud maksuseaduste alusel. Nendeks olid seadus liikumata varanduse maksu kohta
maal, véljaspool linnu ja aleveid asuvate kinnisvarade hindamise seadus ja maal asuvate

kinnisvarade maksuseadus. (Eesméie 1999: 36-45)

Maksustamisele kuulusid koik maad, hooned, vabrikud ja tdodkojad koos masinate ja
siseseadmetega. Kinnisvara hindamine toimus riigi juhtimisel. Selleks moodustati
mitmetasandiline hindamise komiteede siisteem. Maad, metsa ja hooneid hinnati ja maksustati
tulukuse alusel. Hoonete tulukus maéérati kindlaks tiirimaksude jargi. Seejuures arvestati
maksustatavast tulust maha varanduse pealt makstud maksud ning hoonete korrashoiu-ja
remondikulud. Maksuteate véljastas maksumaksjale ja maksu laekumist kontrollis valla- voi
alevivalitsus. Kinnisvaramaks jagunes alguses riigi, maakonna ja valla- voi alevi vahel ning

hiljem jagunes riigi ja valla- voi alevivalitsuse vahel pooleks. (Eesmée 1999: 36-45)

Kinnisvarade hindamine ja maksustamine linnades ja alevites toimus kuni linnaseaduse
joustumiseni Vene Ajutise Valitsuse poolt kehtestatud seaduse linna sissetulekute ja
viljaminekute kohta kdivate eeskirjade asjus alusel. See seadus andis volikogudele diguse
votta litkumata varanduse maksu linnades kuni 20% varanduse puhastulust ehk kuni 2%
védrtusest. Linnavolikogudel oli digus médrata maksuvabastusi ja korraldada hindamist enda

drandgemise jargi. (Eesmée 1999: 36-45)
Linnaseaduse kohaselt maksustati kinnisvaramaksuga linna administratiivpiires asuvad

kinnisvarad. Maksustamisele ei kuulunud iihiskondlikud maad ja hooned, kirikute ja

usuithingute maad ja hooned ning raudteeliinide all olevad maad ja raudteid teenindavad
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hooned. Linnavolikogul oli digus vabastada kinnisvaramaksust ja maksustada vidhemal
médral:

*koik voi moned liigid uuesti ehitatavaist hoonetest

*vihetulusad voi viikese vaartusega varad

*maatiikid, mis on antud nende omanikkude poolt tildkasutamiseks

*ajaloolise tahtsusega varad (Eesmie 1999: 36-45)

Linnavolikogul oli digus votta maksustamise aluseks kas kinnisvarade puhastulusus voi nende
véadrtus. Hoonestamata maad ning t60stus- ja kaubandusettevotted maksustati nende véértuse
alusel. Kinnisvaramaksu suuruse maédras linnavolikogu mitte korgema, kui 20% vara
keskmisest puhastulususest vOi 2% vara véirtusest. Samuti oli linnavolikogul oigus
maksustada maid ja hooneid lahus ning maédrata eraldi maksunormid maale ja hoonetele
iillalnimetatud piirides. Linnavolikogul oli 0digus korraldada linna administratiivpiires
asetsevate kinnisvarade iildhindamist omal &ranidgemisel. Kui iihe isiku omandis oleval
maatiikil, mis on teise isiku kasutuses rendi voi hoonestusdiguse alusel, asetsevad viimase
hooned, siis vOeti kinnisvaramaksu maa eest maaomanikult ja hoonete eest hoonete
omanikult. Linnavolikogudel oli digus oma médarusega kohustada kinnisvarade valdajaid voi
nende ,,asemikke esitama kindlaks tdhtajaks andmed vara koosseisu ja sellelt saadavate
tulude kohta. Noutud andmete mitteesitamise vOi nende puudulikult esitamise korral pidi

linnavalitsus hindama kinnisvara oma andmete pohjal. (Eesmde 1999: 36-45)

Kinnisvaramaks moodustas 1936/37. aastal ca 9% maksutuludest, millele lisandus kinnisvara
lisamaks 8% ulatuses. Kinnisvarade timberhindamine toimus Tallinnas reeglina iga viie aasta
tagant. (Eesmie 1999: 36-45)

Teema on aktuaalne olnud ka ldhemas minevikus. Peale maamaksuseaduse vastuvotmist
1993. aastal telliti Taani, Soome ja Uhendatud Kuningriigi spetsialistide soovitusel PHARE
t00 “Maamaksult kinnisvaramaksule iilemineku vdimalused”. Nimetatud t66 valmis 1996.
aasta 10puks. 1998. aasta 8. detsembril Vabariigi Valitsuse istungil heaks kiidetud “Eesti
majanduse arengukava aastateks 1998-2002” ndgi ette maamaksu asendamise

kinnisvaramaksuga aastal 2002. (Aasmée 12.01.09)

Ettevalmistatud materjalidest ndhtub, et ka kinnisvaramaksu puhul planeeriti mitmesuguseid

maksuvabastusi ja -soodustusi. Maksukohustusest vabastatakse vélisriikide saatkonnad,
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religioossed rajatised ja avalikus kasutuses olevad objektid. Maksukoormuse piiramiseks ja
halduskulude vihendamiseks arvati maksubaasist vilja ka madala védrtusega hooned, mille
vadrtus jadb alla seaduses méédratud miinimum piiri. Lisaks soovitas komisjon maksustamisel
rakendada lahendit, mille puhul maksustatakse vaid see osa kinnisvara vaértusest, mis iiletab
vddrtuse miinimumpiiri. Kui on tegemist kinnisvaraga, mille véirtus jddb allapoole
miinimumpiiri, kuulub maksustamisel ainult maa. Samuti tehti ettepanek vabastada maksust

pollumajanduslikuks tootmiseks kasutatavad hooned. (Phare 1998: 20-21)

Antud ettepanek vidhendaks hindamiskulusid, kuna enamikul asulavélisel maal on vaja
maédrata vaid maa hind, kuna maksustatavaid hooneid seal ei ole. Asulamaal on hoonete
hulgas vaja hinnata vaid maksustatavad kdrgema vaértusega hooned ning need, mille kohta on

vaja otsustada, kas need on maksustatavad voi mitte. (Phare 1998: 21)

Komisjon leidis ka, et maa turuviirtuse miadramine peaks jitkuma. Palju on sellist kinnisvara,
mille maksustamishind vordub maa maksustamishinnaga, sest krundil pole hoonet, mis jadks
miinimumvairtusest kdrgemamale. Kdrgemale jddva kinnisvara puhul tuleb leida turuvéértus,
mis on maa ja hoone hinna summa ning mille médramine peaks nii palju, kui vdimalik
pohinema olemasoleval turuinformatsioonil. Samuti tehti ettepanek kasutada baasregistrina
valdade hindamisregistreid, mis on ka maa hindamise baasiks. Selleks tuleks aga registrit
tdiiendada baasandmetega maksustava kinnisvara kohta. Omanikel ja maksustatavatel
kasutajatel peaks olema kohustus anda antud infot hindamisregistrile. Téhtsaks peeti ka
korraliku tehinguregistri olemasolu sarnaselt Maa-ameti tehinguregistrile. Lisaks vdiks
ostjatel ja miiiijatel olema kohustus tdita miiligiinformatsiooni vorm nagu see on Taanis. .

(Phare 1998: 22)

1.2.2. Kinnisvara hindamine

Kinnisvara on eelkdige majanduslik, kui ka diguslik termin (Kaing 2007: 12). Kinnisvara on
individualiseeritud ja dokumenteeritud, mitmest komponendist (asjadest ja asjadigustest)
koosnev kompleksvara, mille peamiseks komponendiks on maa. Kinnisvara moodustavad

maatiikk, selle olulised osad ja maaga seotud asjadigused. (Aasméde 1999: 134)

Tsiviilseadustiku tildosa seaduse § 50 lg 1 jérgi on kinnisasi maapinna piiritletud osa
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(maatiikk). § 54 jargi on kinnisasja olulised osad sellega piisivalt iihendatud asjad, nagu

ehitised, kasvav mets, muud taimed ja koristamata vili.

Seega Eesti seaduste kohaselt ei ole maja voi korter kinnisvara, vaid maatiiki oluline osa.
Kinnisvaraks muutub maatiikk koos oluliste osade ja Oigustega peale maakatastris

registreerimist ja kinnistusraamatusse kandmist. (Aasmée 1999: 134)

Kinnisvaramaks on iks maailma vanimaid makse (Kask 1997: 146). Kinnisvara
maksustamise aluseks vOib olla diguslik suhe maksustavasse objekti (tavaliselt omandidigus)
vOi diguste tileminek tsiviildigusliku tehingu voi parimise teel. Esimesel juhul on tegemist
perioodilise maksuga, teisel juhul mitte-perioodilise maksuga. (maailma maksunduse trendid,
52). Ténapdeval on enamikes arenenud riikides kasutusel véartusel pohinev (ad valorem)
perioodiline  kinnisvaramaks.  Tavaliselt = rakendatakse  turuvdirtusel = pohinevat
kinnisvaramaksu, aga kasutusel on ka rendivéartusel pohinev maks (Suurbritannia) (Kérsna jt:

55).

Tuntud on ka krundi pindalal pdhinevad maksud. Uldlevinud on tehingute maksustamine
riigildivuga. Korgema riigildivuga kaasneb aga tavaliselt ka tegelike tehinguhindade
deklareerimata jatmine, mis on probleemiks Louna-Euroopas. Skandinaavia riikides on see
harvem néhtus. (Kask 1997: 145)

Kinnisvara maksustatakse ka pdhivara miitigikasumi maksuga (capital gain tax), mille asemel
on Eestis kasutusel tulumaks. Maksu pohimdte on see, et kinnisasja odavalt ostes ja vaartust

lisamata kallimalt edasi miiiies kuulub spekulatiivne tulu maksustamisele eraldi maksuga.

(Kask 1997: 145-146)

Kinnisvara maksustamisel jargivad valitsused jargmisi samme:
*Kkinnisvara hindamine ja maksustamine
*eelarve ja maksumédira arendamine

*maksuteatiste saatmine ja maksude korjamine

Koige olulisem selle protsessi juures on Oige maksustamishinna leidmine. Praktikas
kasutatakse kinnisvara maksustamishinna leidmiseks mitmesuguseid viise: moned piirkonnad

kasutavad maksubaasina hindamisvaartust (appraised value), teised mingit protsenti sellest,
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nditeks 60% hindamisvéartusest. Sel juhul vdetakse 100 000-kroonise Kinnisvara
maksustamise aluseks 60 000 krooni. Hindamisvairtus soltub kinnisvara turuvdirtusest ja
hindamiskoefitsendist (assestment ratio), mille on kehtestanud kas riik voi kohalik
omavalitsus. (Kask 1997: 146 )

Kinnisvara vairtus on mojutatud neljast tegurist:

*{ihiskonna sotsiaalne suundumus-demograafilised muutused, haridustase ja elustiil
*majanduse vOime rahuldada tarbijate noudlust-likviidsus, infrastruktuuri olemasolu,
toostusliku arengu tase ja to6turu nditajad, kaubanduslike piirangute olemasolu, sissetulekute
tase

*digusliku regulatsiooni tase-eraomanduse kaitstus, diguslikud piirangud, s.h planeeringud,
iiliri piirmédrad, vélismaalaste investeeringudigused, maksukoormused
*keskkonnatingimused-kaugus arengukeskusest, looduslik keskkond ja selle saastatus.
(Tammert, 2005: 55)

Kinnisvaramaks on enamikus riikides ajalooliselt seostatud olnud KOV-idega (Bird, Slack
2004: 10). Kinnisvaramaks v3ib olla kehtestatud kas riikliku maksuna, mis lackub KOV-ile
voi siis kohaliku maksuna kohalike maksude seaduse alusel. Ekspertkomisjoni arvates sobiks
Eestile paremini variant, kus kinnisvaramaks oleks riiklik maks, mis laekub tdies ulatuses
KOV-le (nagu hetkel maamaksu puhul) (Phare 1998: 20) Samas Eesti Linnade Liit (ELL) on
véljendanud kehtiva maamaksu kohta seisukohta, et maamaks tuleb muuta kohalikuks
maksuks, mille maksuméirad kehtestaks kohaliku omavalitsuse volikogu ise, kuna nemad
saavad tulu ja ndevad ka koige ldhemalt kohalike inimeste vOimalusi, tegevusi ja

erijuhtumeid. (Maamaks olgu paindlik 08.05.09)

Kaasaaegne kinnisvara véirtuse teooria pohineb turumajandussiisteemil. Vidértust ei késitleta
kui midagi absoluutset, vaid ajas ja turutingimustes muutuvat ning hinnangulist rahas

mdddetavat suurust (Ilsjan 2003: 10).

Turuvdirtus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks
hindamiskuupdeval minema iile tehingut sooritada soovivalt miiijalt tehingut sooritada
soovivale ostjale sdoltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast koigile nduetele

vastavat miitigitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma
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sunduseta. Kuna reaalselt esineb turul alati piiranguid (info, aeg, muud kinnisvaraturu valised

tegurid), siis tegelik tehinguhind voib olla erinev. (Nermann, Sorga, Kuhlbach 2007: 206)

Turuvéirtuse teada saamiseks tellitakse hindamise aruanne voi eksperthinnang kinnisvara
hindajalt, kes ldahtub kindlatest hindamispGhimotetest ja —meetoditest. Eestis on kasutusel
rahvusvahelised hindamisstandardid, mida Eesti Kinnisvarahindajate Uhing (EKHU) pidevalt
ajakohastab vastavalt rahvusvaheliste standardite arengule. (Nermann, Sorga, Kuhlbach 2007:
206)

Vordlusmeetod on kinnisvara hindamisel kdige arusaadavam tavaloogikal pdhinev meetod.
Lihtsustatult 6eldes on selle meetodi aluseks sarnaste voi vorreldavate kinnisvaraobjektide
miitigihinnad (1&hi) minevikus. Kui on teada, millise faktilise hinnaga on miitidud samasugune
korter vdi maja, on selle pdhjal voimalik tuletada hinnatava kinnisvara turuvéértus.
Vordlusmeetodi teostamisel valitakse teatud hulk sarnaseid voi vdhesel maddral erinevaid
objekte, mis on vabal turul teatud ajaintervalli sees miilidud ning nende andmete pdhjal

tuletatakse hinnatava objekti turuvaértus. (Nermann, Sorga, Kuhlbach 2007: 206)

Kuna vordlusbaasi kinnisvaraobjektid on alati mingil méairal erinevad, voib hindaja tihti seista
fakti ees, et tdapselt sobivaid voi kvaliteetseid vordlustehinguid ei ole piisavalt. Seepérast tuleb
ebasobivate objektide puhul kasutada kohandamist ehk vordlusobjektide ja hinnatava objekti
omaduste vordlemist nende erinevustele vaértuse andmise teel. Kui hindaja on méératlenud
vordlustehingud, nende info pdhjal (vajadusel) toonud vilja kohandamistegurid ning
vordlustehingute viirtusi vastavalt korrigeerinud, on tulemus-turuvéddrtuse hinnang-kies.
Vastav arvutuskéik tuuakse lithidalt dra ka hindamisaktis. (Nermann, Sorga, Kuhlbach 2007:
206)

1.2.3. Kinnisvaramaks Euroopa Liidus

Kinnisvaramaks on kasutusel koikides EL riikides, vilja arvatud Maltal ja Rootsis.
Kinnisvaramaks on enamikes maades eranditult kohalikule omavalitsusele laekuv maks: nii
on see Saksamaal, Austrias, Hispaanias, Soomes, Kreekas, Itaalias, Luksemburgis,
Madalmaades, Portugalis ja ka koikides uutes liikmesriikides. Lisaks kohalikule tasandile
laeckub kinnisvaramaks riigi teistele tasanditele Taanis, Prantsusmaal, lirimaal ja

Uhendkuningriigis. (Dexia 2008)
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Kinnisvaramaksu peavad enamasti maksma fiiiisilised isikud ja ettevotted. lirimaal maksavad
seda ainult ettevotted, samuti Taanis (lihte kahest Kinnisvaramaksust) (2005. aasta seisuga)
ning Uhendkuningriigis ja Sloveenias ainult majapidamised. Maksumaksjad on kas vara
omanikud (enamasti) vdi kasutajad (niiteks Uhendkuningriigis). Mitmes riigis maksavad
makse korraga kinnisvara omanikud ja kasutajad, néiteks Ungaris, Prantsusmaal, Leedus (kus

kasutajaid maksustatakse ainult renditud maal) ja Madalmaades. (Dexia 2008)

Maamaksu kogutakse enamasti kinnistusraamatusse kantud véairtuse alusel. Monikord
kogutakse maksu pindala voi kasuliku pinna alusel (eelkdige Ungaris, Poolas, Tsehhi
Vabariigis ja Slovakkias). Paljud riigid seisavad praegu silmitsi kinnisvaramaksu arvutamise
aluse kindlaksmédramise raskustega. Euroopa Liidus on raskuseks see, et iimberarvutused on
sageli tehtud ammu. Nimelt kui monedes riikides arvutatakse alus korrapdraste vaheaegadega
ja tihti imber, nditeks Taanis (iga kahe aasta tagant) voi Madalmaades (iga nelja aasta tagant),
siis enamikes maades tehakse seda ebakorrapéraselt, harva ja alus on seega tavaliselt vana

(arvutatud 10, 20 voi isegi 30 aastat tagasi). (Dexia 2008)

Umberarvutamiste vahepeal kaasajastatakse aluseid kdikides maades korrapiraste
vaheaegadega vastava indeksiga. Kui timberarvutamine toimub harva, on nende elluviimine
hiljem keerukas. Uutes liikmesriikides teeb maksustamise aluse arvutamise keeruliseks see, et
sageli on kinnistusraamat vana ja védhe usaldusvéddrne, turuvdértust on kinnisasjade suhtes
raske kohaldada ning arvelevotmise vahendeid on véhe, nii et igal pool ei ole veel voimalik
koostada omandidigust tdendavaid dokumente. Lisaks ei ole monedes maades, eelkdige Balti
riikides, endiste kolhoosi- voi sovhoosimaade tagastamine kunagistele omanikele veel
16ppenud. (Dexia 2008)

KOV-idel on enamasti digus otsustada seaduses ette nahtud alustel ja korras, kas vabastada
keegi maksudest vdi teha teatud maksusoodustusi. Enamasti on neil ka otsustamisvabadus
kinnisvaramaksu méédra osas. Tavaliselt peab miédr olema selline, et mahub riiklikult
kehtestatud piiridesse. Riikides, kus médrale ei ole kehtestatud piire (eelkdige Saksamaal,
Belgias, lirimaal ja Uhendkuningriigis), vdib riik (Belgias regioonid) siiski sekkuda, et
kehtestada méadrade ajutine tilempiir. Briti valitsusel on néiteks digus (reserve power) piirata
omavalitsuste maksumééra kasvu, pannes iileliia suured tdusud hédletusele. 2004. aastal

kasutab ta seda Oigust nende omavalitsuste puhul, kelle médr suureneb rohkem kui 5%.
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Mitmes riigis on kinnisvaramaksu méérad siiski riiklikult kindlaks méaratud, eelkdige Taanis
(ainult maakondade puhul), Litis, Leedus, TSehhi Vabariigis (ainult maamaksu puhul

ehitusteta kinnisvaralt) ja Sloveenias. (Dexia 2008)

Huvitavaks néiteks on 2003. aastal Hispaanias 1dbi viidud reform. Hispaanias muutusid
valdade tegutsemisvabaduse piirid 2002. aasta 10pul kehtestatud valdade ja provintside
rahastamise uue siisteemiga paindlikumaks: alates 2003. aasta jaanuarist vdivad vallad
kehtestada erinevaid maksuméérasid soltuvalt sellest, kas omand on eluase, kaubandusliku voi
toostusliku otstarbega, maksustada korgemalt asustamata eluasemed ja pakkuda suurtele

peredele maksusoodustusi, mis ulatuvad kuni 90%-ni. (Dexia 2008)

Tahelepanuvéidrne on ka Taanis kasutusel olev kinnisvara hindamise elektrooniline siisteem,
mida kasutatakse iihe-, kahe- ja kolmepere elamute, korterite ning suvilate maksustamiseks.
Antud liiki kinnisvara moodustab 75% kogu hinnatavast kinnisvarast. (Modelling real

estate...08.01.09)

Joonis 1. Kinnisvaramaksu osakaal kohalikest maksutuludest ja kogutuludest 2005. aasta
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1.2.4. Kinnisvaramaksu kehtestamise voimalused

Teiste kohalike maksudega vorreldes on kinnisvaramaks Euroopa Liidus enamlevinud. Kui
Rootsi vélja arvata on kinnisvaramaks kasutusel koikides riikides. Riike, kus maksustatakse
ainult maad, on suhteliselt vdhe. Sellisteks riikideks on peale Eesti veel nditeks Louna-Aafrika

Vabariik, Keenia ja Uus-Meremaa. (Kask 1997: 145)

Kinnisvara maksustamine suurendaks maksubaasi ja maksutulusid hinnanguliselt kolm kuni
viis korda (Malme, Tiits 2001: 52) Elamukrunt koos elamuga on keskmiselt 5 korda kallim,
kui kinnisasjaks olev maatiikk. Pdllumaa puhul on maa hind ja kinnisvarahind vordsed ning
metsamaa puhul on kinnisvara hind soltuv metsa vaartusest. Keskmiselt on metsamaa koos

metsaga ca 9 korda kallim kui ainult maa. (Aasméde 1999: 198).

Antud seisukoht leidis kinnitust ka eelnevas peatiikis, kus selgus, et olenevalt riigist on
kinnisvaramaksu osakaal KOV-de tuludest kuni 67%. Keskmiseks on 11%. Eestis on vastav
protsent koigest 3 (maamaks). Kohalikest maksutuludest moodustab kinnisvaramaks EL-is
keskmiselt 28%. Eestis on see protsent 7. Siinkohal tuleb meeles pidada, et enamikus
Euroopa riikides ei maksta kinnisvaramaksu riigi maalt, nagu see on Eestis. Seega on tegelik

maamaksu osakaal vorreldes teiste riikidega veelgi vdiksem. (Phare 1998: 11)

Maamaksutulu saaks suurendada maksumédrade tdstmisega, kuid nii vdib toimida teatud
piirini, kuna maamaksu tasumine ei peegelda vdga adekvaatselt maksumaksja maksevdimet
(Phare 1998: 19). Samas kinnisvaramaks teeb vahe sisse joukamate ja vaesemate omanike
vahel ning selle kaudu rakenduks maksuteooria iiks peamisi pohimotteid — maksukoormus ja
maksevoime peavad olema seotud (Trasberg 2008). Téanu sellele voib kinnisvaramaksu pidada
suhteliselt diglaseks maksuks (Malme, Tiits 2001: 52).

Kinnisvaramaksu kehtestamise puhul jddks &ra vajadus teha kulutusi maa korraliseks
hindamiseks ja pidevaks maa turuhindade jéalgimiseks riiklikul tasandil, mis on ebaefektiivne,
kulukas ning sisult mottetu. Selle asemel saaksid omavalitsused kinnisvara timberhindamise
korraldada detsentraliseeritult — oma drandgemise jargi ja nii tihti, kui on vaja. (Trasberg
2008)

Kinnisvaramaks voiks olla vahendiks, mis védhendaks “inimjahti” omavalitsuste vahel.
Omavalitsused rivaalitsevad elanike juurdemeelitamise parast, sest registreeritud elanike arvu

kasv suurendab automaatselt ka linna-valda laekuvaid riigieelarvelisi toetussummasid.

27



Omavalitsuste eesmirk peaks olema oma kinnisvara ja kohaliku miljoé vaartuse
suurendamine, mis tagab ka suurema maksulackumise. Kinnisvaramaks vdimaldaks

viahendada omavalitsuste soltuvust tulumaksudest. (Trasberg 2007)

Kinnisvaramaksuga suureneks KOV-ide fiskaalautonoomia, sest kinnisvaramaks oleks sada
protsenti kohaliku omavalitsuse hallata (Trasberg 2008). Fiskaalautonoomia suurendamise
vajadus tuleneb Euroopa Kohaliku Omavalitsuse Hartast (EKOH), mille kohaselt peab KOV-

idel olema iseseisev ja piisav tulubaas oma seadusega pandud iilesannete tditmiseks. (EKOH)

Ka Chamber of Local Authorities (CLRAE) on oma 2000. a raportis soovitanud Eesti
parlamendil ja valitsusorganitel muuta seadusandlust ja praktikat selliselt, et tulevikus oleks
omavalitsusiiksuste kdsutuses olevate omavahendite osakaal suurem, eriti et kasvaks nende
suutlikkus saada tulu kohalikest maksudest. (CLRAE raport 08.01.09)

Selle eesmirgi saavutamine tuleks tagada efektiivsemate kohaliku maksustamise tingimuste -
peamiselt maksude kogumise halduskulude vdhendamise (nt. sdlmida maksukogumise leping
rilgi  maksuametiga) ja kohalike elanike registri - loomise teel. Et tugevdada
omavalitsusiiksuste tulubaasi, voiks kehtestada uut tiilipi kohalikke makse voi muuta

olemasolevaid (nt. kehtestada maamaksu baasil kinnisvara maks). (CLRAE raport 08.01.09)

Uheks kinnisvaramaksu positiivseks pooleks vdib tuua Paul R. Oberschneideri arvamuse, et
piirkonniti (nditeks Tallinn) on sarnase kinnisvara turuvéirtus, ja seega ka maks, korgem,
vorreldes vihem arenenud aladega ning see vOiks olla moningaks stiimuliks ettevotluse

litkumiseks vidiksema maksuga piirkondadesse. (Eliart 12.01.09)

Kinnisvaramaksu puhul saaks kasutada ka maksu juurdekasvu finantseerimist ehk TIF-i (Tax
Increment Finacing). Asja ideeks on ldabi KOV-i investeeringute infrastruktuuridesse
kasvatada mingi konkreetse piirkonna investeeringuid ettevotlusesse ja seeldbi kinnisvarasse,
mis omakorda tdsta kinnisvara vaértust selles piirkonnas. Nii tekib vdimalus sealt tulevikus
rohkem Kkinnisvaramaksu koguda, mille arvelt on vdimalik nd tagasi teenida tehtud
investeeringud.  Seesugune lahendus omab erilist tdhelepanu just ~mahajdatud
toostuspiirkondade vo1 muul pohjusel investorite silmis madala atraktiivsusega piirkondade

puhul. Loomulikult eeldab seesuguste projektide labiviimine markimisvairse koormusega
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kinnisvaramaksu olemasolu. TIF on valdkond, mis voiks leida kasutust ka Eestis. (Kérsna jt

2003: 58).

Pracguses majanduslikus olukorras peab autor vajalikuks vilja tuua ka selle, et
kinnisvaramaksu tulu on suhteliselt etteaimatav ja stabiilne ning jéik erinevatele liihiajalistele
muutustele. (Trasberg 12.01.09) Kinnisvaramaksu osatdhtsus jadb samaks vOi suureneb just
majanduskasvu aeglustudes. Kiire majanduskasvu perioodil kinnisvaramaksu osatidhtsus
viheneb, sest muude maksude lackumised kasvavad kiiresti. Seetdttu on kinnisvaramaksul

oluline roll just maksutulude stabiliseerimisel. (Karsna jt 2003: 53).

Kinnisvaramaksu negatiivsete poolte pealt on vidlja toodud pdhiliselt see, et maksuga
kaasnevad ebaproportsionaalsed administreerimiskulud ning kinnisvaramaks oleks Tallinna-
keskne, millega suureneks KOV-ide tuluerinevused piirkondade 15ikes. Samuti pectakse

probleemiks seda, et kinnisvaramaks parsiks kinnisvaraarendust ning investeeringuid

(Trasberg 2008)
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2. UURING

2.1. Metodoloogia

Autor kasutab t606s maamaksu ja kinnisvaramaksu vordluse meetodit ning kinnisvaramaksu
kehtestamise voOimaluste analiilisi. Autor on t66 1.1.4. osas vilja toonud maamaksu
probleemid. 1.2.3. peatiikis on vilja toodud pdhjused, miks kaaluda kinnisvaramaksu
kehtestamist. Jargnevas peatiikis analiilisitakse eelpool toodud peatiikkides valja tulnud
plusse ja miinuseid ning vdimalikku kinnisvaramaksu kehtestamist. Lisaks tuginetakse

analiiiisis ka peatiikile 1.2.3, mis késitleb kinnisvaramaksu Euroopas.

Analiiiisi tulemusena valmib ka tabel, kus on toodud dra kahe maksu pohilised sarnasused

ning erinevused.

Autor toob vilja ka oletatavad arvutused, millised voiksid tulemused olla kinnisvaramaksu
kehtestamisel. Selleks on kasutatud ehitusregistri andmeid ning statistikaameti andmeid.
Kahjuks ei ole vdimalik Statistikaameti andmete jérgi leida nii korterite, kui eramute keskmist

ruutmeetrihinda. Antud infot on voimalik saada ainult korterite kohta.

2.2. Tulemused ja analiilis

Nagu t66st selgub on maamaksu puhul probleeme suhteliselt palju. Uheks vdimaluseks oleks
leida voimalusi antud probleemide lahendamiseks. Samas nagu selgub on iiheks suureks
probleemiks see, et maamaks ei suuda KOV-idele piisavalt tulu sisse tuua ning seda on autori
arvates praegust maamaksu reformides raske tdita. Kéesolevas peatiikis analiilisitakse eelpool
toodud peatiikkides vélja tulnud plusse ja miinuseid ning vdimalikku kinnisvaramaksu

kehtestamist.

Vaib vilja tuua kaks pohilist probleemi, mis maamaksu juures esineb. Esiteks, maamaksu kui
riikliku maksu staatus on vastuolus selle sisuga. Teiseks Eesti maamaksu norkuseks on tulu,

mis teiste riikidega vorreldes on iisna viike ning halduskulud suhteliselt korged.
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Autori arvates aitaks neid probleeme lahendada see, kui kehtestataks kinnisvaramaks, mis
oleks kohalik maks kohalike maksude seaduse alusel. Kinnisvaramaks suurendaks KOV-de
fiskaalautonoomiat, mille suurendamise vajadus tuleneb pdhiseaduse § 154-st, mis fiitleb, et
koiki kohaliku elu kiisimusi otsustavad ja korraldavad KOV-id, kes tegutsevad seaduste alusel
iseseisvalt. Fiskaalautonoomia suurendamise vajadus tuleneb ka EKOH-ist, mille kohaselt
peab KOV-del olema iseseisev ja piisav tulubaas oma seadusega pandud iilesannete

taitmiseks.

Lisaks sellele sdtestab harta art 9 Ig 3, et vdhemalt osa kohalike voimuorganite rahalistest
vahenditest peab tulema kohalikest maksudest ja koormistest, mille suuruse kohalikud
voimuorganid vdivad seadusega lubatud piires ise miédrata. Eestis on kohalike maksude

fiskaalne tdahtsus minimaalne (Truuvéli jt 2008: 738).

Kinnisvaramaks kohaliku maksuna kaotaks esiteks dra praeguse probleemi, kus kehtiv
maamaks on vastuolus oma sisuga. Teiseks vOimaldaks ta paremini tiita nii pdhiseaduses kui
ka hartas vilja toodut. KOV-del oleks suurem otsustuspddevus kehtestada maksuméérasid ja
maksusoodustusi vastavalt enda vajadustele ja olukorrale. Samuti suureneks tulu, mille
kasutamine ei ole konkreetselt ette kirjutatud ja mille kasutamist saab KOV iseseisvalt

otsustada.

Samuti oleks kinnisvaramaks kohaliku maksuna vahendiks, mis voimaldaks vidhendada
maksuga seotud administratiivkulusid. KOV saaks ise otsustada, kui tihti on vaja korraldada
iimberhindamisi ning KOV voiks saada ka valida, kas maksustada ainult maa, nagu on see
praegu vdi siis maa koos kinnisvaraga. Nagu to0st selgus on ainult maa maksustamine teistes

riikides siiski suhteliselt vihe levinud.

Kinnisvaramaks kohaliku maksuna aitaks leevendada ka probleemiks peetud Tallinna-
kesksust. KOV-il oleksid vabamad voimalused ldhtuda maksustamisel just oma piirkonna

eeldustest ning probleemidest- suureneks nende fiskaalautonoomia.

Kinnisvaramaksu rakendamiseks oleks vaja praegust kohalike maksude seadust tdiendada
kinnisvaramaksu paragrahviga, kus oleks &dra toodud maksu iildine objekt (maa ja kinnisvara),
subjekt (omanikud voi kasutajad) ning néiteks maa hindamise pohilised ldhtekohad. Et mitte
inimeste maksukoormust liialt suurendada siis voiks iihe nditena olla seaduses sitestatud ka

maksuméddrade vahemik, nagu see on praegu maamaksu puhul ning nagu seda teevad ka
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mitmed Euroopa riigid. Tdpsemalt saaksid aga KOV-id ise otsustada vastavalt kohalike

maksude seaduse alusel kehtestatud maksumadairustele.

Kohalike maksude seadus § 3 lg 4 iitleb, et valdade ja linnade volikogud vdivad sdlmida
omavahel halduslepingu, millega antakse lepinguosalistes valdades ja linnades kehtestatud
sama liiki kohalike maksude maksuhalduri {ilesanded iile iihe lepinguosalise valla voi linna
ametiasutusele. Autor ndeb, et see annaks vOimaluse omavalitsustel hoida kokku
kinnisvaramaksu administreerimiskulusid. Lisaks sellele vdiks tihine maksukogumine olla ka

iiks motivaator, mis ajendaks KOV-e omavahel liituma.

Teiseks voimaluseks oleks rakendada kohalike maksude seaduse § 3 1g 3 ka kinnisvaramaksu
puhul. § 3 Ig 3 jargi voivad volikogu ning EMTA sdlmida halduslepingu, mille alusel EMTA
piirkondlik struktuuriliksus kohustub koguma miiligimaksu. Seega tdidaks EMTA sama

iilesannet, mida ta teeb praegu ka maamaksu puhul.

Nagu t00st selgus on teiseks suuremaks probleemiks maamaksu juures vihene tulu. Ka seda
probleemi aitaks kinnisvaramaks lahendada. T66 teoreetilise osa peatiikist 1.2.4. selgub, et
kinnisvara maksustamine suurendaks maksubaasi ja maksutulusid hinnanguliselt kolm kuni

viis korda.

Nendele andmetele leidis autor kinnitust ka enda arvutuste néol.
Statistikaameti andmetel on 2008. aasta keskmised korteri hinnad kogu Eesti ldikes

jargmised:

Tabel 2. Korterite keskmine ruutmeetri hind

1-toaline 2-toaline 3-toaline 4-toaline 5- ja enamatoaline
19300 20100 19000 18500 19300
Andmed: Statistikaamet

Seega keskmiseks ruutmeetri hinnaks kogu Eesti 16ikes 1-5- ja enam toaliste korterite puhul
oleks 19 240 krooni.

Ehitisregistri andmetel oli 2006. aasta seisuga Eestis korterelamute elamispinna summa kokku
23001319,93 m2. Eluruumide pind on elamiseks vajalike tubade ning abiruumide (kook, esik,
tualett, pesemisruum, vannituba, panipaik, sisseehitatud seinakapid, veranda jt) pindade

summa. (Riigivara registrisse andmete esitamise vormide kinnitamine)
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Seega on annaksid korterid 19240 kroonise ruutmeetrihinnaga maksubaasiks kokku
442545395453,2 krooni. 1% kinnisvaramaksu puhul tooks see maksuna sisse kokku
4425453954,532 krooni.

Vordluseks voib tuua, et 2008. aastaks prognoositi KOV-de esitatud andmete pdhjal

maamaksu tuluks kokku 768 054 949 krooni (majandusministeerium).

Lisaks korteritele oleks voimalik aga maksustada ka majad, dripinnad, suvilad, tootmishooned
jne. Kahjuks puuduvad statistikaametil andmed majade keskmise ruutmeetri hinna kohta.
Seega on vastavaid arvutuste ldbiviimine komplitseeritud. Olgu veel vilja toodud, et {ihepere-,

kahepere- ja ridaelamute eluruumide pinna koguarv on 16824483,43 ruutmeetrit.

Majandusliku poole pealt selgub to0st ka see, et kinnisvaramaksu tulu on suhteliselt
etteaimatav ja stabiilne ning jdik erinevatele liihiajalistele muutustele. Kinnisvaramaksu
osatdhtsus jddb samaks v0i suureneb just majanduskasvu aeglustudes. Kiire majanduskasvu
perioodil kinnisvaramaksu osatidhtsus vdheneb, sest muude maksude lackumised kasvavad

kiiresti. Seetottu on kinnisvaramaksul oluline roll just maksutulude stabiliseerimisel.

Toost selgub ka, et kinnisvaramaks oleks vordsem maks, kui seda on hetkel kehtiv maamaks.
Kinnisvaramaks teeb vahe sisse joukamate ja vaesemate omanike vahel. Kallima kinnisvara
omanikud maksaksid maksu rohkem ja odavama kinnisvara omanikud vdhem.

Antud mdttekéiku aitab selgitada ka jargmine maamaksu ja kinnisvaramaksu vordlev tabel.

Tabel 3. Maamaksu ja kinnisvaramaksu vordlus

Maa | Kinnisvara | Maamaks | Kinnisvaramaks | Kinnisvaramaks
hind | hind 2,5% 0,5% 1%

Viike ja halvas | 50000 | 100000 1250 500 1000

seisundis

hoone

Keskmine 50000 | 250000 1250 1250 2500

hoone

Luksushoone 50000 | 500000 1250 2500 5000

Andmed: Phare 1998: 19

Tabelist on nédha, et kinnisvaramaksu kehtestamisel viikse véirtusega kinnisvara omanike

maksukoormus isegi vaheneks. Samas kallima kinnisvara omanike maks suureneb.
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Eelpool toodu toetab ka sissejuhatuses vilja toodud maksevoimelisuse teooriat, mille kohaselt
peab maksusiisteem olema kujundatud selliselt, et suuremat sissetulekut vdi suuremat vara
omavad isikud maksaksid makse suuremas summas, vorreldes nendega, kelle maksevoime on

viiksem.

Vordluse tulemusena valmis ka kokkuvottev tabel maamaksu ja kinnisvaramaksu
pohitunnuste vordlemiseks. Maamaksu puhul on vélja toodud praegune regulatsioon ning
kinnisvaramaksu puhul on arvestatud autori nidgemust, mis leiab ka jargnevalt lahti

Kirjutamist.

Tabel 4. Maamaksu ja kinnisvaramaksu pohitunnuste vordlus

maamaks kinnisvaramaks
maksu kehtestamise pidevus riiklik maks kohalik maks
maksu kehtestamise alus maamaksuseadus kohalike maksude seadus
maksukoormuse avaldumine otsene maks otsene maks
maksu objekt kogu maa maa koos Kinnisvaraga
maksu subjekt maa omanik maa ja kinnisvara omanik
maksukohustuse majanduslik baas | omandimaks omandimaks
maksukohustuse piisivus jooksev maks jooksev maks
maksukohustuse tiitmise viis madratav maks maéiratav maks

Nagu iilal toodud tabelist selgub siis on nii maamaks kui ka kinnisvaramaks méératavad
omandimaksud, mida makstakse jooksvalt. Antud mdisted on ldhemalt lahti seletatud t66

esimeses peatiikis.

Erinevused maamaksu ja kinnisvaramaksu puhul on jargmised:

Esiteks on praegune maamaks riiklik maks, mis on kehtestatud maamaksu seaduse alusel.
Kinnisvaramaks voiks olla kohalik maks, mis kehtestatakse vastavalt kohalike maksude
seadusele. Maamaksuga on maksustatud praegusel hetkel ainult maa. Kinnisvaramaksuga aga
maksustataks maa koos sinna juurde kuuluva kinnisvaraga. Eelpool toodust ldhtudes on
erinevus ka maksu subjekti osas. Maamaksu maksab vastavalt maamaksuseadusele maa

omanik, kinnisvaramaksu puhul aga oleksid subjektiks nii maa kui ka kinnisvara omanikud.
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2.4. Jéareldused ja ettepanekud

Toost jareldub siis aitaks praegu maamaksu puhul esinevaid probleeme lahendada
kinnisvaramaksu kehtestamine. Nagu eeclnevas analiiiisis selgus, peab autor koige
moistlikumaks lahenduseks kinnisvaramaksu kehtestamist kohaliku maksuna kohalike
maksude seaduse alusel. See aitaks koige paremini suurendada nii KOV-ide autonoomiat kui
ka suurendaks maksutulusid. Samas aitaks lahendada mingil mééral lahendada ka muid

maamaksuga seotud probleeme.

Autor teeb ettepaneku, et tulevastes uurimustoodes voiks tdhelepanu poOdrata maksu
juurdekasvu finantseerimisele ehk TIF-ile, mille ideeks on ldbi KOV-i investeeringute
infrastruktuuridesse kasvatada mingi piirkonna investeeringuid ettevotlusesse ja seeldbi
kinnisvarasse, mis omakorda tdsta kinnisvara véartust selles piirkonnas. Teadaolevalt ei ole

antud teemat varem pdhjalikumalt uuritud.

Teise asjana voiks uurida ka Taani elektroonilise kinnisvara hindamise siisteemi, millega
hinnatakse ligikaudu 75% Taani kinnisvarast. See oleks vdimalus hindamise lihtsustamiseks

ning arvestades Eesti tugevat IT taset vOiks see olla vigagi reaalne.

Eelnevale lisaks voiks uurida ka praegu Eestis kasutusel olevaid kinnisvara ja maaga seotud
registreid ning analiilisida seal kajastuvaid andmeid eesmérgiga leida kas ja milline neist ning
milliste tdiendustega vOiks olla tulevase kinnisvara hindamise baasregistriks. Vi on hoopis

vajadus tdiesti uue registri jargi?
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KOKKUVOTE

Hetkel kehtiv. maamaks on riiklik omandimaks, mida makstakse vastavalt
maamaksuseadusele kogu maalt ning mis laekub tdies ulatuses KOV-le. Eestis kasutusel
olevat siisteemi voib pidada erandiks, kuna enamustes EL riikides on maksustatud lisaks

maale ka kinnisvara.

T66 uudsus seisneb selles, et autorile teadaolevalt ei ole varem uuritud kinnisvaramaksu kui

KOV tuluallikat.

To6 eesmérgiks oli leida alternatiiv praegusel kujul kehtivale maamaksule, tdpsemalt vorrelda
maamaksu kinnisvaramaksuga ning analiilisida selle rakendamise vdimalusi Eestis ning antud
eesmark sai ka tdidetud. T60 tulemusena valmis maamaksu ja kinnisvaramaksu pohitunnuseid
vordlev tabel. Analiiiisi tulemusena joudis autor seisukohale, et kinnisvaramaks peaks olema

kohalik maks, mis kehtestatakse kohalike maksude seaduse alusel.

Nagu to6st selgub vdimaldab kinnisvaramaks suurendada KOV tulusid mairgatavalt.
Vaordlusest teiste riikidega selgub, et kinnisvaramaksu osakaal EL-s on keskmiselt 11% KOV
kogutuludest. Eestis on maamaksu osakaal aga kodigest 3%. Kohalikest maksutuludest
moodustab kinnisvaramaks EL-s keskmiselt 28%, samal ajal, kui Eestis on vastav niitaja 7.
Kinnisvara maksustamine suurendaks maksubaasi ja maksutulusid hinnanguliselt kolm kuni
viis korda. Samuti nditavad autori arvutused, et kui votta arvesse eluruumide pindala ning
keskmine ruutmeetrihind siis voib néha, et kinnisvara maksustamisel suureneksid KOV tulud
margatavalt. Seega leidis kinnitust autori hiipotees, et maamaksu asendamine

kinnisvaramaksuga toob kaasa kohaliku omavalitsuse tulubaasi suurenemise.

Autor teeb ettepaneku, et tulevastes uurimustoddes voiks tdhelepanu poodrata maksu
juurdekasvu finantseerimisele ehk TIF-ile. Teise asjana voiks uurida ka Taani elektroonilise
kinnisvara hindamise siisteemi, mis lihtsustaks hindamist tunduvalt. Lisaks voiks uurida ka
praegu Eestis kasutusel olevaid kinnisvara ja maaga seotud registreid ning analiitisida seal

kajastuvaid andmeid kinnisvara maksustamise seisukohast lahtuvalt.
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SUMMARY

The land tax used today in Estonia is a national property-tax which is paid for the whole land-
property according to the Land Tax Act and which is given as a whole to the local
government. The system used in Estonia can be considered as an exception because in most
EU countries, beside the land, also immovable property is taxed.

The newness of this research consists in fact that, to the author's knowledge, immovable

property tax is previously not studied as a source of revenue of the local government.

The aim of this research is to find an alternative to the land tax as it is established today, more
precicely, to compare the land tax with the immovable property tax and to analyze the
possibilities of implementing the latter in Estonia. This aim was achieved. As the result of
this research, a table was compiled, comparing the main features of the land tax and of the
immovable property tax. Based on the analysis, the author has reached to the conclusion that
immovable property tax should be a local tax which should be implemented according to the

Local Taxes Act.

As the research proves, the immovable property tax allows to increase significantly the
revenues of the local government. The comparison with other countries shows that the
proportion of the immovable property tax is in average 11% of the total income in EU. In
Estonia, the proportion of the land tax is only 3% of the total income. The immovable
property tax gives in average 28% of the local tax revenues in EU, while in Estonia it is 7%.
Taxation of the immovable property would increase the tax base and tax revenues estimately
3-5 times. The author's calculations also show that taken into account the area in square
metres of living rooms and the average price of square metre, it is clear that with the
implementation of the taxation of the immovable property, the revenues of local government
would increase significantly. The hypothesis of the author that replacing the land tax with the
immovable property tax would increase the revenue basis of the local government, was

proved correct.

The author makes a proposal that in next researches, the attention could be drawn on the tax

increment financing (TIF). Also, a research could be made on Danish electronic immovable
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property assessment system, by which in average 75% of Danish immovable property is
assessed. This could be a possibility to make the assessment easier and, taken into account the
high level of IT in Estonia, its implementation seems to be realistic. Furthermore, research
could be made on the registers related to immovable property and land. An analysis could be
made about the data of those registers, from the point of view of the taxation of the

immovable property.
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LISA 1 MAAMAKSU TEGEVUSTE VOOSKEEM

Maa korraline hindamine (maksustamise eesmérgil perioodiliselt libiviidav hindamine)

Liébiviija: isik, kellele on Vabariigi Valitsuse kehtestatud korras vélja antud vastav tegevuslitsents
voi avaliku teenistuse ametnik, kelle teenistuskohustuste hulka kuulub maa hindamine

Aeq: otsustab Vabariigi Valitsus keskkonnaministri ettepanekul hiljemalt hindamise aasta 30.
maiks

Oigusaktid: maa hindamise seadus, maa korralise hindamise kord, maa korralisel hindamisel
kasutatav metoodika

L

Korralise hindamise tulemused vormistatakse hinnatsoonide kaartidena ja maa vairtuste
loeteluna hinnatsoonide ja sihtotstarvete kaupa

Hindamise tulemuste avalik viljapanek kestusega vihemalt 20 kalendripieva.
Libiviija: maa hindaja koostdos valla- vai linnavalitsusega

Aeqg: hiljemalt hindamise aasta 30. Septembriks

iyt

Huvitatud isikutel on digus 10 paeva jooksul avaliku viljapaneku lIoppemisest arvates esitada
valla- v6i linnavalitsuse kaudu maa hindajale kirjalikke parandusettepanekuid ja pretensioone

hindamise tulemuste kohta

Maa hindaja esitab loplikult vormistatud hindamise tulemused Maa-ametile kontrollimiseks
Aeg: 1. novembriks

Lébiviija: Maa hindaja

~_

Maa-amet edastab tulemused peale kontrollimist keskkonnaministrile
Léabiviija: Maa-amet

Aeg: 15. Novembriks




Keskkonnaministri miirusega kehtestatakse 1oplikud korralise hindamise tulemused
Labiviija: Keskkonnaministeerium

AeQ: Tulemused joustuvad hiljemalt hindamisele jérgneva aasta 1. jaanuaril

!

Kohalik omavalitsus arvutab keskkonnaministri méiruse alusel iga konkreetse maatiiki
maksustamishinna

Labiviija: KOV
Aeqg: maksustamisaasta 1. veebruariks

Oigusaktid: keskkonnaministri poolt kinnitatud maa korralise hindamise tulemused, maa
maksustamishinna arvutamise kord

KOV edastab andmed maakasutuse ja maksustamishinna kohta Maksu- ja Tolliametile
Lébiviija: KOV
Aeg: maksustamisaasta 1. veebruariks

Oigusaktid: Kohalike omavalitsuste poolt Maksu- ja Tolliameti maksu- ja tollikeskusele esitatavate
andmete loetelu ning nende esitamise kord

Maksuhaldur saadab KOV andmete pohjal vilja maksuteate
Labiviija: MTA

Aeq: hiljemalt 30 kalendripdeva enne maksu tasumise tdhtpdeva. Maamaks tasutakse vihemalt 1/3
suuruste osadena 15. aprilliks, 15. juuliks ja 15. Oktoobriks

Oigusaktid: Maamaksuseadus
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