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SISSEJUHATUS

Maksundus on loputute diskussioonide valdkond. Peaaegu koik tdisealised inimesed ja
ettevotted on maksusubjektid, mistdttu puudutab maksundus iihiskonnaliikmeid alati
isiklikult, mis omakorda tekitab erinevaid arvamuseavaldusi. Riik ldhtub oma
maksupoliitikat luues ja rakendades kindlatest pohimotetest, mille iildiseks
filosoofiliseks aluseks on sotsiaalne diglus. Paraku on oGiglus aga niivord abstraktne
moiste, et tdieliku sotsiaalse Oigluse saavutamine on vdimatu. Seetdttu taandub
maksupoliitika hoopiski sellise situatsiooni otsingutele, mille puhul oleks ebadiglus

vOimalikult vaike.

Maksuteoorias on kirjeldatud maksude jaotus, mille kohaselt maksustatakse tulusid,
omandit ja tarbimist (Tammert 2002). Kdikide nimetatute puhul on diskussioonikohaks,
millisel médral neid tuleb maksustada, kuid ka kiisimus, kas neid ildse tuleks
maksustada. Tdnapdeva arusaamade kohaselt esitatakse viimast kiisimust kdige vihem
tarbimise kohta ja leitakse, et tarbimist tuleks jérjest enam ja struktureeritult maksustada
(Taxation Trends 2014). Ka tulude maksustamise vastaseid argumente ei ole kuigi palju
kolama jddnud. Samas on omandimaksude rakendamine valdkond, mille kohta on nii

poolt- kui ka vastuargumente, sealhulgas nii pohjalikke uurimusi, kui ka demagoogiat.

Vaatamata arvukatele vastastele on omand siiski enamuses arenenud maades
maksustatud. 2013. aastal URO poolt koostatud aruandes vaadeldud 44-st Euroopa
riigist koigis oli rakendatud omandimaks, seda kas maa-, ehitiste- voi kogu kinnisvara
maksustamise néol (tdpsemad andmed on toodud magistritdo lisas 1). Ka ajalooliselt on
omandilt kogutavad maksud iihed vanimad maailmas. Juba antiikajal koguti omandilt
makse paleede ehitamiseks ning armee iilalpidamiseks. Eestis kehtestati liikumata vara

maks juba iseseisvuse viljakuulutamise aastal, s. 0 1918. aastal.

Ebavordsuse vdhendamise eesmérgil on maksunduses trendiks progresseeruva

iseloomuga maksud, mille eesméirk on kdige lihtsamalt selgitades votta enam



rikkamatelt ja vihem vaesematelt, mille 1&bi omab maks iihiskonnas timberjaotuslikku
moju. Asjade omamist peetakse reeglina joukuse indikaatoriks, mistdttu ka omandit
maksustatakse. Erinevate riikide praktikas kasutatakse omandi maksustamisel erinevaid
voimalusi. On riike, kus on maksustatud maa omamine voOi ehitise omamine, samas kui
osades riikides rakendub maks nende omandi iileminekul. Eestis kehtib regulatsioon,
mille kohaselt on maksuobjektiks maa ning maksusubjektiks reeglina maa omanik,
iiksikutel erandjuhtudel aga maa valdaja (Maamaksuseadus 1993). Maamaks laekub
kohaliku omavalitsuse eelarvesse, olles selle tulupoole mitte kiill vdga suure
osakaaluga, kuid suhteliselt stabiilseks komponendiks ja seega iiheks teguriks kohalike
omavalitsuse fiskaalautonoomia tagamisel. Eestis kehtiva regulatsiooni kohaselt on
maamaksu rakendamisega seotud kulud valdavas osas riigi kanda, kuid lackumine
toimub tdies ulatuses kohalikku eelarvesse. Seetottu on maamaks omavalitsusele lihtsalt
administreeritavaks tuluallikaks. Siinjuures on suureks abiks ka hetkel véljatdotamisel,
kuid osaliselt ka kasutusel olev iileriigiline maamaksuinfosiisteem MAKIS (kéttesaadav

aadressil http://www.maaamet.ee/index.php?page 1d=612).

Maamaks Eesti Vabariigis arvutatakse maamaksuseaduse alusel. Protsessi esimeseks
etapiks on korralise hindamise kdigus maa maksustamishinna (tegelikkuses maa (turu)
vddrtuse) hindamine. Kohaliku omavalitsuse pédevuses on maamaksumédra
kehtestamine vahemikus 0,1%-2,5% (pollumajandusliku maa puhul on iilemmaér 2%).
Maa maksustamise siigavam eesmirk omavalitsuste eelarvete tditmise kdrval on maa
kdibimise tagamine, see tdhendab ebasoodsate tingimuste loomine maa kasutuseta
hoidmise puhuks. 2014. aasta kohta avaldatud andmete kohaselt moodustas maamaks
Eestis keskmiselt 3,9% kohalike eelarvete kogutuludest, see on ligi 58,4 miljonit eurot.
Tallinna linnas oli vastav nditaja 5,8% ehk ligi 28 miljonit eurot, mis nditab, et tegemist
on ikkagi mérkimisvairse panusega kohalikku eelarvesse. Paraku ei ole Eestis toimunud
maa korralist hindamist juba ligi 15 aastat. Maamaksuseaduse kohaselt tuleks aga maa
korraline hindamine korraldada siis, kui on toimunud olulised muutused maa véaartuses.
15 aasta jooksul on kinnisvara vddrtus markimisvairselt kasvanud. Seetdttu on riigi
poolt maa korralise hindamisega viivitamine tekitanud mérgatavat kahju kohalike
omavalitsuse eelarvetele. Kuna kohalikud omavalitsused saavad oma seadusejérgsete
kohustuste tditmiseks lisaks maksu- ja omatuludele raha ka riigilt tasandus- ja

toetusfondidest, siis tegelikkuses maksab riik ikkagi ise tekkinud kahju kinni. Kéesoleva



magistritod teemavalik pohinebki sellel, et iihe omavalitsuse néitel teadvustada, milline
vOib saamata jdanud maamaksust tekkiv kahju kohalikule eelarvele olla ja selle
viljaselgitamiseks/uurimiseks on kohaliku omavalitsuse nditena vélja valitud Keila
linna eelarvelackumine. Valiku pohjendusena saab vilja tuua Keila linna suhteliselt
lihtsa maa koosseisu: linnas on vaid kolm hinnatsooni, kuid samas on territoorium
kiillaltki suur. Esineb erinevate sihtotstarvetega katastriiksusi, kuid védhe mitme
sihtotstarbega katastriliksusi. Kéttesaadavad on katastriiiksuste pinnaandmed, samuti
iildplaneering, mis voimaldab teha magistritods vajalikke arvutusi. Keila linna néol on
tegemist Tallinna mojupiirkonna véikelinnaga, seal ei ole pdllumajanduslikke ega
metsamaid, st suuri maatulundusmaa katastriiiksusi. Seetdttu on tegemist piirkonnaga,

millele avaldas suurt mdju 2013. aastal rakendunud kodualuse maa maksuvabastus.

Kéesoleva magistritod eesmérk on hinnata omandimaksutulu lackumise muutumise
moju  kohaliku omavalitsuse eelarvele Keila linna néditel. Toos ldbiviidud
uuringutulemusi saab vajadusel kasutada omavalitsuste eelarvete ja arengukavade
koostamisel. Magistritods piistitatud eesmérgi tditmiseks on t60 autor sdnastanud

alljargnevad uurimisiilesanded:

1) méératleda omandimaksu sisu ja liigid ning omandimaksu koht maksusiisteemis;

2) kirjeldada omandimaksu objekti vdirtuse hindamise meetodeid,

3) vorrelda omandimaksu rakendamist erinevates riikides;

4) analiitisida omandimaksu rakendamist Eestis;

5) analiiiisida omandimaksu lackumise muutumise mdju kohalikule eelarvele Keila
linna eelarve niitel ja tuua vidlja saamatajadnud maksutulu seoses maa
maksustamishinna aegumisega;

6) juhtida tdhelepanu omandimaksuga seonduvatele probleemidele ja pakkuda vélja

sobivaimaid voimalusi omandimaksu rakendamiseks.

Magistritdd koosneb kahest peatiikist, millest esimene keskendub omandimaksu
rakendamise teoreetilistele alustele, samuti erinevate ritkide kogemuse kirjeldusele
omandi maksustamise valdkonnas. Teine peatiikk keskendub Eesti kohalike
omavalitsuste eelarve struktuurile, kisitledes eelkdige tulupoolt ja niidates

omandimaksu ehk Eesti tingimustes maamaksu osa selles. Samuti késitletakse



empiirilises osas maa hindamise metoodikat ning teostatakse arvutused magistritdo

eesmargi tditmiseks.

Kéesoleva magistritoo teoreetiline osa kirjeldab omandimaksu mdistega seonduvat,
samuti maksutoime analiilisi késitlust, viirtusteooriat ja omandimaksu olulisust
kohalike omavalitsuste rahanduses. Tuginetud on pdhiliselt teadusartiklitele, eelkdige
uurimustele maksutoime (maksuintsidents) kohta, sealhulgas Nobeli preemia laureaat
Herbert A. Simoni uurimusele kinnisvara maksustamisest. Samuti on kasutatud OECD
ja URO raporteid erinevate riikide kogemuste ja trendide kohta kinnisvara

maksustamisel.

Empiiriline osa keskendub Eesti omandimaksusiisteemile ning jouab Keila linna niidet
kasutades magistritdd eesmadrgini, kajastades autori arvutusi omandimaksu muutuste

moju kohta kohaliku omavalitsuse eelarves.

Mairksonad: omandimaks, maamaks, kohalik omavalitsus, kinnisvara Kkorraline

hindamine



1. OMANDIMAKSU RAKENDAMISE TEOREETILISED
ALUSED

1.1. Omandimaks uldise maksustlisteemi osana

Maksud on fiskaalne instrument, mille {ilesandeks on hankida valitsemiseks vajalikud
vahendid ning vastavalt riigi valitsemissiisteemile jagada need laiali valitsemistasandite
vahel (Tammert 2002: 10). Maksude kogumise eesmérk on ajalooliselt olnud
maksukoguja tegevuse finantseerimine. Samas on voimalik maksude kogumise kaudu

mdjutada iihiskonda laiemalt, sellega tegeleb maksupoliitika.

Riigi maksupoliitika funktsiooniks on maksukoormuse jaotamine, mille kaudu
saavutatakse tulude {Uimberjaotus, ressursside allokatsioon ning majanduse
stabiliseerimine. Maksukoormuse jaotuse aluseks peaks olema sotsiaalse Oigluse
kriteerium. Lisaks digluse kriteeriumile tuleb makse kehtestades ja kogudes jérgida, et
maks oleks efektiivne — selle kogumine ei tohi olla liigselt kulukas ja maks ei tohi
maksumaksjale olla ebamdistlikult koormav (Saar 2013: 34). Adam Smith formuleeris
juba 1776. aastal ilmunud teoses The Wealth of Nations maksustamise neli kaanonit,
millele hea maks peab vastama: 0iglus, mugavus, kindlus ja majanduslikkus (Smith
2005: 558-561). Smriti Chand on Smithi ja majandusteadlase Charles Bastable teooriate
pohjal koostanud iilevaatliku jaotuse maksunduse kaanonite kohta, mis on toodud

joonisel 1.



MAKSUNDUSE KAANONID

SMITH BASTABLE
OIGLUS ELASTSUS
MUGAVUS TULEMUSLIKKUS
KINDLUS LIHTSUS
MAJANDUSLIKKUS OTSTARBEKUS

Joonis 1. Maksunduse kaanonid (autori koostatud Chand’i pdhjal)

Maksud on oma olemuse alusel jaotatud kolmeks: tulumaksud, omandimaksud' ja
tarbimismaksud. (Tammert 2002: 10). Omandimaksu nédol on tegemist omandisuhte voi
omandidiguse maksustamisega, mitte aga omandist tekkiva tulu maksustamisega, mis
on tulumaksu objektiks. Omandimaksu objektiks on vara valdus vdi omandidigus ja

subjektiks omanik voi valdaja (ibid:).

Omand on isiku tdiediguslik voim asja iile, st digus asja vallata, kasutada ja kasutada
(Asjaodigusseadus 2015). Omandimaksuga maksustada saab siiski asja, mitte omaniku

oOigust seda vallata, kasutada ja kdsutada.

Piir v0i jaotus moistete omandimaks ja varandusmaks vahel on teoreetilises materjalis
hiagune ja kohati kasutatakse neid moisteid siinoniilimidena. Joonisel 2 on esitatud tiks

voimalikke viise varandusmaksude jaotuse kohta.

' P. Tammert ei jargi joonisel 2 toodud jaotust ja kasutab mdistet ,,omandimaks* siinoniiiimina
moistele ,,varandusmaks®.



Vallasasjad

/| Finantsvarad

A Rikkusemaksud

0 — Finantsiilekanded
Varandusmaksud | | Immaterizaine
\ | omand

W = Maa
“ Omandimaksud |

= Kinnisvara

Joonis 2. Varandusmaksu taksonoomia (autori koostatud tuginedes Sokk 2014 allikale)

Kéesolevas magistritoos on jargitud joonisel 2 toodud jaotust ning terminoloogiat, kuid
dra on toodud ka teiste autorite seisukohti. Erinevus rikkuse- ja omandimaksu vahel
seisneb selles, et rikkusemaksu korral maksustatakse netorikkust (varad miinus
kohustused) soltumata maksusubjekti jooksvast sissetulekust (Rakowski 2000: 1).
Omandimaksu puhul maksustatakse aga pohiliselt kinnisomandit voi teatud juhtudel

mingit kindlat liiki vallasvara.

Varandusmaksud (wealth related taxes) baseeruvad kolmel lihenemisel (Brauninger

2012: 3):

1) varal baseeruvad maksud, nditeks omandimaks;

2) vara ileminekul baseeruvad maksud, nditeks kingituse- ja pédrandimaks,
tehingumaksud (sealhulgas maa vai kapitali miitigi maks);

3) vara kasvul baseeruvad maksud, niiteks finantsvara voi kinnisvara véirtuse

tousult arvestatav maks.

Ka inglisekeelses erialakirjanduses kasutatakse kahte maistet: (real) property tax ja real
estate tax. Vahe tuleneb sellest, kas maksustatakse kinnisvara voi ainult osa sellest —
maad. Valdavalt on iihiseks jooneks maksu laekumine kohaliku omavalitsuse
eelarvesse. Kinnisvaraga seotud maksude puhul on maksu lihtsam otse kohalikku
eelarvesse suunata, kuna kinnisvara iiheks pohiliseks omaduseks on selle immobiilsus —

seda ei saa teisaldada tuhest territoriaalsest asukohast teise. Kinnisvaramaksude



administreerimisega seotud info (maa, ehitiste ja turuvéirtuse kohta) on viga véirtuslik,

kuna on kasutatav erineval moel nii avalikus- kui erasektoris.

Riigi funktsiooniks on tagada kodigi oma kodanike heaolu, mida on vdimalik teostada
lébi rikkuse iimberjaotuse, vottes raha sealt, kus on rohkem ja suunates raha sinna, kus
seda on puudu. Selline ,,votmise-andmise* funktsioon riigi tasandil toimub maksudena
raha kogumises ning seda ldbi eelarve laiali kandes. Analiiiisides fiskaalpoliitiliste

meetmete jaotusefekti, tuleb vastata jargmistele kiisimustele (Saar 2013: 37):

1) Mis on jaotusobjektiks, mida timber jaotatakse (nt sissetulek voi vara)?

2) Milliseid majandussubjekte iimberjaotamine puudutab (nt {ksikisikud,
majapidamised, tootjad)?

3) Milliseid kasusid ja kahjusid saavad jaotuses osalejad (nt makstes korgemaid
makstes saadakse enam avalikke hiiviseid)?

4) Milline oleks olukord, kui riik ei sekkuks (kas turg suudaks ise reguleerida, nii et
ndrgemad iihiskonnaliikmed ei kannataks)?

5) Kui suur on jaotusefekt (kas jaotusesse sekkumine on vihem kulukas kui saadav

kasu)?

Maksude kehtestamisel tuleb analiiiisida, millist toimet {ihe vO0i teise maksu
kehtestamine omab, samuti millise maksuméidraga kaasneb mingi toime.
Ebaproportsionaalsete (siinjuures ei ole otseselt silmas peetud proportsionaalse
maksusiisteemi vastandeid, progressiivset ja regressiivset maksusiisteemi) maksude
kehtestamisega voivad kaasneda soovimatud korvalmojud. Maksutoime kdige otsesema
ndidetena saab tuua aktsiisid, mis kehtestatakse otseselt konkreetse moju saavutamiseks,
nditeks tubaaktsiisi eesmdrk on lisaks riigieelarve tditmisele suitsetamise vdhendamine,
muutes selle tegevuse kalli hinna tottu kittesaamatumaks. Kiituseaktsiis peaks suunama
kiituse kui piiratud ressursi ratsionaalse kasutamiseni. Omandimaksu puhul ei ole toime
nii kergelt hoomatav, kuid seda vdib kirjeldada kinnisvara kiirema kdibimise tagajana.
Arvesse tuleb votta ka maksukonkurentsi temaatikat, seda eriti avatud piiridega Euroopa
siseselt, kuid ka mujal. Naiteks {ihe piirkonna kdrged maksud suunavad maksumaksjad
madalamate maksudega piirkondadesse. Omandimaksu puhul voib see olla ka eesmark,
et suunata isikuid omandama kinnisvara madalama maksuméiéiraga piirkondades,

misjdrel annavad omanikud sellele kinnisvarale seda kédibes hoides uut véartust.
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Maksude jaotusele mdjuva toime uurimisega tegeles Ameerika majandusteadlane
Richard Musgrave, kes pani aluse maksutoime teooriale (ingl. k. tax incidence theory),
uurimaks riigi finantstegevuse toimet maksude jaotusele maksusubjektide vahel ning
seeldbi majanduses ringleva raha iimberjaotusele. Musgrave’i teooria kohaselt on
taotluslik progressiivne limberjaotus, see tdhendab, et progressiivsust tuleks rakendada

nii otsestes, kui kaudsetes maksudes (Auerbach 2009: 2).

Ameerika teadlasele, Nobeli preemia laureaadile Herbert A. Simonile omistatakse
maksutoime uurimises traditsiooniline teooria (nn vana vaade), mille kohaselt on
kinnisvaralt makstav maks justkui aktsiis eluasemekuludelt. Simoni teooria kohaselt on
tegemist regressiivse iseloomuga maksuga, kuna sissetuleku tdustes védhenevad
sissetulekutest proportsionaalselt eluasemele tehtavad kulutused (Tax Incidence 2002:
23). See tdhendab sisuliselt, et nii kinnisasja omandilt makstav maks kui kinnisasja
voorandamiselt makstav maks on madalama sissetulekuga inimesele proportsionaalselt

suurem, kui kdrgema sissetulekuga maksusubjektile.

Traditsiooniline vaade Ildhtub osalisest tasakaalumudelist, mille kohaselt on
omandimaks eraldi makse kapitali ja maa eest. Kapitali pakkumine on sealjuures elastne
ja maa pakkumine mitteelastne, mistdttu ad valorem omandimaksu kehtestamisel

langeb kapitali kogus piirkonnas voi langeb maa véértus. (Cameron 1999: 98).

Maksutoime teooria nn uus vaade on eeltoodule vastupidine ning peab omandimaksu
progressiivse iseloomuga maksuks (Tax Incidence 2002: 23), kuna omandimaksu
vaadeldakse kui kapitalilt saadavalt tulult makstavat maksu. Kapitalitulu teenivad aga
proportsionaalselt enam kdrgema sissetulekuga inimesed. Teooria mdte seisneb selles,

et maksukoormus on kdrgem suurema sissetulekuga inimestel.

Nn uue vaate ehk kapitalimaksu teooria (,,capital tax view*, , new view") on
formuleerinud Mieszkowski ja Zodrow 1986. aastal® ja selle kohaselt on omandimaks
maks kapitali kasutuselt ja seega moonutab ebaefektiivselt ressursside jaotust, suunates

kapitaliinvesteeringud ~ korge  maksuga  piirkondadest ~madalama  maksuga

’Mieszkowski, P. M, Zodrow, G. R. The New View of the Property Tax: A Reformulation,

National Bureau of Economic Research, 1984, 21 1k
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piitkondadesse. Uue vaate teooria ldhtub iildisest tasakaalumudelist (eeldus, et kapitali
ja maa kogus riigis on fikseeritud) ja jagab omandimaksu kaheks komponendiks: riiklik
keskmine maksukoormus toimib kui , kasumimaks* koormates kdiki kapitaliomanikke,
sealhulgas koduomanikud, dripindade omanikud ja investorid. Omandimaksu kohaliku
vOi ,,aktsiisi® (,, excise tax ) komponent viitab sellele, et langus alla voi tdus iile ritkliku
keskmise maksumiéra kajastub kohalikul tasandil 1&bi piirkonna kinnisvarahindade ja
rendiméddrade muutuse. Mieszkowski on oma seisukohta tdendanud 1dbi Harbergeri

tasakaalumudeli (The New View... 1984: 2):
(1) T; = T+ &;

kus ;- piirkondlik omandimaksumaéir
1 - piirkond
T - riigi keskmine omandimaksumaéar
g - piirkondliku maksumaiidra erinevus riigi keskmisest (koikide piirkondade

kohta kokku on 0)

Mieszkowski jdreldab, et 1; esimene komponent on vaadeldav riikliku
kinnisvarakapitali méddrana 7, ning see koormab kogu kapitali. Teist komponenti on
vOib vaadelda muutuva komponendina ja see v3ib olla positiivne vdi negatiivhe ning
seda vOib edasi kanda omanikelt kinnisvara valdajatele. Omandimaksu regressiivsus
soltub Mieszkowski hinnangul sellest, millist maksumuudatust parasjagu rakendatakse.
Kogu riiki hdlmav iihetaoline omandimaksu tdus omab moju kapitalilt saadavale tulule
ja on ,,uue vaate® jirgi progressiivne. Uhe piirkonna omandimaksu tdus aga tdstab selle

piirkonna hoonestuskulusid ja see on ,,uue vaate* kohaselt regressiivne.

Bruce Hamilton on ,,uut vaadet* edasi arendanud ja arutlenud selle iile, kas omandimaks
kinnisvara kontekstis on iildse maks voi voib seda pigem kisitleda teenustasuna avalike
teenuste eest, mis tdstavad maksuobjektiks oleva kinnisvara véirtust (Hamilton, 1976).
Hamiltoni teooria on nn kasulikkuse vaade (benefit view), mille kohaselt omandimaks
on moonutusteta ja limberjaotusfunktsioonita kasutustasu iiksikisikutele ja ettevotetele
pakutavate avalike teenuste eest. Seda toetab iihelt poolt omavalitsustevaheline
konkurents ja tarbijate mobiilsus, teiselt poolt aga homogeenne kohaliku taseme

regulatsioon ja piiratud maakasutusvdimalused. Antud teooria pohineb arutlusel, et

12



kinnisvara on viirtuslikum ja omandimaks kdrgem piirkonnas, kus on parem taristu,
korgemal tasemel avalikud teenused ja meeldiv elukeskkond. Omandimaks
funktsioneerib antud teooria kohaselt turuhinnana ja seetdttu niitab selle rakendamine,
et kohalikke teenuseid osutatakse efektiivselt. Samas on omandimaksu plussidena vilja
toodud asjaolud, et sellel puudub sissetuleku iimberjaotuslik mdju (Zodrow, 2006).
»Kasulikkuse vaate® kohaselt puuduvad omandimaksul progressiivsed ja negatiivsed

tunnused, kuna seda ei késitleta maksuna, vaid teenustasuna.

Omandimaksu ja selle médra kehtestades tuleb riigi maksupoliitilisi eesmirke jiargida
ning analiilisida, kellele 16puks langeb maksu tasumise koormus. Riigil ja kohalikul
voimul on olemas iilevaade selle kohta, kellelt lackuvad maksud, kuid need isikud ei
lange alati kokku maksu reaalselt tasuvate isikutega, kuna viga levinud on maksude
iilekanded (edasi- voi tagasikanded). Sellest aspektist ldhtudes on kinnisvara puhul
maksu tlilekandmine monevorra viiksem probleem, kuna kinnisvara puhul on omanik
kergelt tuvastatav, omanikuvahetus fikseeritav ning kinnisvara ise on immobiilne. Siiski
voivad edasikanded avalduda nditeks iiiritulus, kus omandimaksu mééira toustes ei
soovi vara omanik kaotada suurenenud maksu osas oma sissetulekus, vaid tOstab iiiiri, et
katta oma lisakohustus. Nii ongi maks tegelikkuses kandunud edasi isikule, kes ei ole

antud maksu esialgne subjekt.

Maksunduses on mitu pShimdtteliselt erinevat suundumust. Need pdhinevad kdik
digluse ldhtepunktile, kuid ndevad diglust erinevast vaatevinklist. Uhe laialt levinud
teooria kohaselt peavad maksud olema vdrdsed ehk proportsionaalsed. See tdhendab, et
koigile kehtib iihetaoline maksuméér (siinjuures ei ole oluline, kas vaatluse all on

tulumaks, kdibemaks, maamaks voi muu).

Maksumaira kehtestamisel tuleb juhinduda kolmest seaduspirasusest, mis kehtivad

maksumééira tostmise korral (Saar, Maksustamise... 2011:14):

1) maksumédra kasvades maksutulud alguses kasvavad ning teatud punktist alates
hakkavad vdahenema;
2) mida suurem on elastsus, seda suurem on efektiivsuskulu;

3) maksumaddra kasvades efektiivsuskao kasv suureneb.
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Avaliku sektori iiheks funktsiooniks heaoludkonoomikast 1dhtudes on sotsiaalse digluse
tagamine (Saar 2011: 20). Seega on ka maksunduse iiheks alusprintsiibiks diglus.
Esmapilgul tundub selle printsiibi jargimine lihtne, kuid tegelikkuses on kiill diglase
maksusiisteemi kehtestamine enamuse riikide eesmargiks, kuid selle teostamine
tilikeeruline. Ei ole olemas maksusiisteemi, mida koik selle osalised peaksid diglaseks.
Seda seetdttu, et digluse miidratlemine on keerukas, kuna alati tekib kiisimus, kelle
jaoks diglane voi vihem ebadiglane. Oiglase maksustamise printsiipe vdib rithmitada
neljaks (Saar 2011: 20):
1) horisontaalse digluse printsiip — oluliste omaduste poolest {ihesuguseid inimesi
tuleb maksustada vordselt;
2) vertikaalse digluse printsiip — oluliste omaduste poolest erinevaid inimesi tuleb
maksustada erinevalt;
3) ekvivalentsuse printsiip — maksustada tuleks vastavalt maksutuludega
finantseeritavatest avaliku sektori programmidest saadavale kasule;
4) maksevoimelisuse printsiip — need, kelle maksevdime on suurem, peaksid ka

rohkem maksma.

Omandimaks vastab horisontaalse digluse printsiibile, kui ldhtuda sellest, et omand
kinnisvara tile on omadus, mis ithendab kinnisvaraomanikke. Siit tuleneb ka vastavus
vertikaalse Oigluse printsiibile, sest kinnisvara omanikku ja kinnisvara mitte omavat
inimest maksustatakse erinevalt. Vastuargumendid vdivad siinjuures tuleneda sellest,
kas omandit kinnisasja iile vOib nimetada inimesi iihendavaks voi eristatavaks
omaduseks. Uldjoontes vastab omandimaks ka ekvivalentsuse printsiibile, kuna
kdrgema omandimaksuga piirkondades on ka parem kohapealne taristu, mis omakorda
tdstab kinnisvara vadrtust ning omandimaks ongi soltuv vara véértusest. Omandimaksu
vastavus maksevoimelisuse printsiibile on vaadeldav mitmest aspektist. Esiteks voib
lahtuda eeldusest, et maksevdime on suurem joukamal inimesel. Joukamaks voib pidada
inimest, kes omab enam asju vdi/ja kes omab korgemat sissetulekut. Omades enam
maad, on ka omandimaksu koormus maksusubjektile kdrgem. Samas voib enam maad
omava isiku sissetulek olla madal, mistottu ta vaatamata suurele kinnisomandile ei ole
maksevdimeline. See aga viib juba omandimaksu iihe eesmirgini, mis on maa

efektiivne kasutamine. Madala maksevdoimega maksusubjekt saab osa omandist
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voorandada kdrgema maksevdimega isikule, mis omakorda voib suure tdendosusega

viia maa efektiivsema kasutuseni.

Harva peetakse Oiglaseks seda, et suurem koormus voi ootused iihiskonnas seatakse
nendele, kes ei ole voimelised seda koormust kandma voi ootusi realiseerima. Seetottu
voib jdreldada, et pigem ei peeta diglaseks regressiivsust maksunduses, mille kohaselt
viiksema  sissetulekuga  maksumaksjalt ~ vOetakse = maksuna  sissetulekust
proportsionaalselt suurem osa. Uhe niitena vdib siin tuua kiiibemaksu, mille puhul sama
kaupa ostes tasub viiksema sissetulekuga tarbija oma sissetulekust proportsionaalselt
suurema osa kéibemaksuna riigile. Kuid ka siin ei ole teooria nii mustvalge, kuna
suurema sissetulekuga inimesed reeglina ka tarbivad enam ja seetdttu tasuvad ka enam

kéibemaksu.

Omandimaksu puhul on maksuobjektiks kinnisomand. Omandimaks on iiks vanemaid
makse ajaloos, viidetavalt koguti seda juba antiikajal Egiptuses, Babiiloonias, Hiinas ja
mujal finantseerimaks paleede ja templite ehitust ning armee iilalpidamiseks (Dye ja
England 2010: 2). Ajalooliselt on maaomanike arv olnud suhteliselt véike, mistottu
teeniski kinnisvaramaks eesmirki rikkaid iihiskonnaliikmeid korgemalt maksustada.
Ténapdeval on maaomanike ring laienenud ja omandimaksu progressiivsed eesmérgid ei
ole esiplaanil. Ldbi aastate on toimunud arutelu selle iile, kas omandimaks (samas ka
varandusemaks iildse) on diglane voi mitte ja kas seda peaks rakendama voi mitte.
Lisaks on erinevad seisukohad selles osas, kas omandimaks on iseloomult regressiivne,

progressiivne voi kas maks kinnisomandilt on iildse maks.

Berkeley iilikooli teadlane Eric Rakowski on varandusmaksu vastasel seisukohal ja oma
artiklis ,,Kas varandusmaksud®’ on Gigustatud?* leiab ta, et maksumaksja omandilt
voetavad maksud ei vasta Oigluse kriteeriumitele ning ei oma pikaajalist positiivset
moju valituse eelarvele (Rakowski 2000: 75). Euroopas, kus varandusmaksud on enim
levinud, pdhjendatakse neid sellega, et sellise maksu rakendamine véldib varade
kasutuseta jatmist. Samuti on varandusemakse pooldavaks argumendiks see, et planeedi

loodusvarad peaksid kuuluma vdordselt koikidele inimestele ja kui nad ei kuulu, siis

3 Eric Rakowski tdlgenduse kohaselt on varandusmaks (wealth tax) maks, mida makstakse iga
aasta vOi paari tagant maksumaksjale kuuluvalt kinnis- ja vallasvaralt, sealhulgas finantsvaralt
(Rakowski, 2000, 6)
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peaksid omanikud maksma maksu. Rakowski toob aga vastuargumendina viite, et
valitsuse poolt pakutavad avalikud hiivised ei ole vastavuses inimese joukusega,
mistottu on varandusemaks ebadiglane (Rakowski 2000, 157). Eestis kehtiva
seadusandluse kohaselt aga ei peagi maksumaksja tasutud maksu eest saama otsest

vastuteenet (Maksukorralduse seadus 2002).

Rakowski moonab, et digustatud voivad olla inimese vara netovéértusel pdhinevad
madalad maksud, mitte korged maksud teatud varanduseliikide pealt, kuid diglasem
oleks tosta makse nendel, kelle sissetulekud ja tarbimine iiletavad teatud taset
(Rakowski 2000: 157, 159). Seega saab Rakowski seisukohtadest leida teatud

positiivseid jooni varandusemaksu kohta, kuid mitte omandimaksu suhtes.

Vaatamata voimalikule kaasnevale ebadiglustundele, aitab omandimaks hésti tdita
tulude timberjaotuse iilesannet, kuna reeglina koonduvad suuremad varad védhesema
hulga isikute kitte ning 14bi timberjaotuse jaotub nendest varadest tulenev rahavoog ldbi
avalike teenuste laiemale osale iihiskonnast. Ebadiglustunne tekib maksusubjektidel

sellest, et omandimakse peetakse justkui oma vara eest uuesti tasumiseks.

Maamaks on iiks omandimaksu alaliikidest, mille puhul on maa parendustest korgemalt
maksustatud voi ongi maksustatud ainult maa (Dye, England 2010: 2). Dye ja England
(2010) on oma uuringus analiiiisinud® maamaksu eeliseid kinnisvaramaksu ees ja
leidnud, et maamaksu tdusuga kaasnevad iiksikud ebameeldivused, kuid parendustelt
kogutava maksu langetamisega kaasneb hulgaliselt kasu. Silmas peetakse seda, et
maamaksu tous motiveerib maad parendama, et teenida tagasi tehtud kulutusi, samas
parenduste maksustamine omakorda demotiveerib edasiste parenduste tegemist. Ehk et
maamaks soodustab investeeringuid ning seega majanduskasvu, kuid parendusi holmav

omandimaks pérsib neid.

Nobeli majanduspreemia 1996. aasta laurecaat William Vickrey on erinevates artiklites
véitnud: ,,Majanduslikust vaatevinklist on omandimaks kombinatsioon kdige halvemast

maksust — osas, mis on hinnatud kinnisvara parendustena ja parimast maksust — osas,

*Assessing the Theory and Practice of Land Value Taxation, Lincoln Institute of Land Policy,
2010
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mis moodustub maa vdi krundi véairtusest® (Vickery 1999). Seega jagab ta

omandimaksu kaheks: maa véértus ja parenduste vaartus.

Seega taanduvad vaidlused kolmele suuremale valikule: mitte kehtestada
varandusemaks, kehtestada varandusemaks voOi kehtestada omandimaks. Kui nende
hulgast on valik tehtud, lahknevad need omakorda erinevateks alaliikideks.
Teoreetilisest kirjandusest ndhtub {ildiselt, et adekvaatseid poolt- ja vastuargumente on
koikidele variantidele ning lahendus tuleb leida igas riigis soOltuvalt sealsest
arengutasemest, kultuuritaustast, poliitikast ja muudest piirkonnale eriomastest
tunnustest. Otsustamisel saab abi maksunduse aluspohimdtetest. Adam Smith on
sonastanud neli pohitdde maksude kohta pidades silmas maa, t60 ja kapitali

maksustamist (Smith 2005: 558-561):

1) Iga riigi alamad peaksid andma riigivoimu toetuseks panuse, mis on voimalikult
tipses vastavuses nende voimalustega, see tdhendab vordeliselt tuluga, mis neile
selle riigi kaitse all osaks langeb (maksevdimelisuse printsiip).

2) Maks, mida iga iiksikisik on kohustatud maksma, peab olema selgesti
kindlaksméératud, mitte suvaline. Maksmise aeg, makseviis, makstav kogus,
koik see peab olema lihtne ja selge nii maksjale kui ka kdigile teistele
(méiratletuse printsiip).

3) Iga maks tuleb sisse nduda sellisel ajal ja sellisel viisil, nagu maksumaksjal seda
kdige mugavam on maksta (mugavuse printsiip).

4) Iga maks peab olema kavandatud nii, et see votaks inimeste taskust nii vihe kui
voimalik ja jitaks ka nii vdhe kui vdimalik sinna lackumata, lisaks sellele

summale, mida see riigikassasse sisse toob (odavuse printsiip).

Vaib viita, et varandusemaks ja omandimaks kitsamalt vastavad iildiselt Adam Smithi

kirjeldatud pohimotetele, kuigi esmakordne rakendamine on seotud suurte kulutustega.

Maa on piiratud ressurss, seda ei teki juurde ega ei jdd vdhemaks ning omandit selle
osakese iile voib pidada siiski vdahemuse privileegiks. Planeet Maa kogupindala on
ligikaudu 510 miljonit ruutkilomeetrit, sellest umbes 29% ehk 149 miljonit
ruutkilomeetrit on maismaa. Samas on maakera rahvastik URO 2015. aasta andmetel

veidi iile 7 miljardi inimese (World Population 2015). Seega jdab iga inimese kohta
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statistiliselt ca 2 hektarit maismaast. Eesti maismaa pindala on veidi iile 43 000 km® ja
rahvaarv ca 1,3 miljonit inimest, mis annab inimese kohta ca 3,3 hektarit kasutatavat
maad. Tegemist on puhtalt statistiliste aritmeetiliste keskmiste nditajatega. Arvestades,
kui suured maatiksused maakeral on kasutuskdlbmatud (kdrbed, muud liiga kuumad voi
kiilmad alad jms), ndhtub kui piiratud on tegelikult maaressurss elanikkonna kohta.

Seega on arusaadav, et maa omamine ja kasutamine on maksustatud.

Ameerika 19. sajandi majandusteadlane ja filosoof Henry George omas omandimaksude
osas eriti radikaalset seisukohta, pidades digeks maksustada vaid maa ning jétta t66jou
ja kapitali tildse maksustamata ning see omakorda viiks tootuse, vaesuse, inflatsiooni ja

ebavdrdsuse 16ppemiseni (Why Henry Georg Had a Point 2015).

Oxfami uuringu kohaselt on 2016. aastaks iile poole maailma rikkustest 1% rikkamate
inimeste kontrolli all (Oxfam 2015). Sellise tendentsi tottu on eriti oluline ka
maksunduse abil {iritada vdidelda ebavordsusega. Arvestades omandimaksu
progressiivseid tunnuseid, on igati digustatud rakendada omandimaksu just kallima

turuvadrtusega kinnisvarale.

1.2. Omandimaksu objekti vaartuse kujunemine

Omandimaks pdhineb maksustatava omandi védrtusel, see arvutatakse maksuobjekti
védrtuse alusel. Richard M. Bird ja Enid Slack on koostanud omandi maksustamise
iilevaate, mille kohaselt on omandimaksu objekti vdartuse hindamisel voimalik vélja
tuua kaks metodoloogilist alaliiki: suurusel pohinev metodoloogia ja vadrtusepdohine
metodoloogia. Neist esimese puhul rakendub maks igale ruutmeetrile maa ja ehitise
pinnast vdi nende kombinatsioonile. Ruutmeetrile rakendatav iihik soltub sellises
siisteemis reeglina asukohast, taristu tasemest ning muudest faktoritest, iihikud
rakendatakse tsoonide kaupa. Seda silisteemi on enam rakendatud Kesk- ja Ida-
Euroopas, kus on piirkondi, mille puhul on turuaktiivsus liiga madal turupdhiste
vadrtuste hindamiseks. Védrtusepdhise metodoloogia puhul on maksuobjekti
maksustamishinnaks selle konkreetse objekti turuvairtus, mis hinnatakse tulu-, kulu-
vOi vordlusmeetodit rakendades. Selline turupdhine metodoloogia on kasutusel

enamuses OECD liikmesriikides. Vairtusepdhise metodoloogia alaliigina on vdimalik
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eristada rendivaartusel (vastava objekti hiipoteetilisel netorendil) pohinevat I&henemist,
mida on keeruline rakendada eluotstarbelise vara puhul, kuid &rikinnisvara puhul
rakendatakse nt Inglismaal ja Austraalias. Lisaks on iiksikutes riikides (nt Ungari)
kasutusel nn enesehindamine (self-assessment), mille puhul kinnisvaraomanik ise

madrab oma vara vaartuse. (Bird, Slack 2002)

Viirtus ei tulene asjast enesest, vaid véddrtuse omistavad asjale inimesed — tarbijad.
Viirtus on majandusteaduslik mdiste, mis viitab suhtele, mis eksisteerib ostmiseks
saadaoleva vara ning selle ostjate ja miiijjate vahel. Véértus ei ole fakt, vaid vara
kasulikkusele mingil konkreetsel ajal kooskdlas konkreetse véirtuse definitsiooniga
antav hinnang (EVS 875-12010:9). Vara véirtus luuakse ja hoitakse nelja teguri —
kasulikkus, nappus, soov ja tegelik ostujoud — vastastikusel koosmdjul ning see on
visuaalselt toodud joonisel 3 (ibid). Véirtus saab kujuneda vaid kdigi nelja teguri
olemasolul. Kui moni véértust loov komponent on ndrk, on ka vara vairtus madalam.

Kui aga komponent puudub, siis ei ole ka varal vaéartust.

KASULIKKUS /_\ SO0V

E : 4 / *yaj Z

= *funktsionaalsus “ \ vajadus osta

= *lisamugavused *tahtmine osta 8’

) VAARTUS - =

5 NAPPUS OSTUJOUD g

< *konkureeriv *Vvoi t 2
\ S vdime osta

A pakkumine 7N . -

Joonis 3. Viidrtuse kujunemine (autori koostatud EVS 875-1:2010 pdhjal).

Viirtus ei ole tiheselt samasugune erinevate tarbijate jaoks. Sellest tulenevalt on
vadrtusel mitmeid erinevaid liike. Tédnapdeva rahvusvahelised vara hindamise
standardid (IVS — International Valuation Standards ja nendele tuginev EVS — Eesti
Vabariigi Standard — seeria nr 875) kirjeldavad erinevaid véértuse liike. Neist koige
levinum ja enim kasutust ja késitlust leidev on turuvédrtus (market value). Turuvédrtus

on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vairtuse kuupdeval minema iile
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tehingut sooritada soovivalt miilijalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja
vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast koigile nduetele vastavat miiiigitegevust,
kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta (EVS 875-3
2010: 9). Lisaks turuvéirtusele defineeritakse eraldi veel jargmised vaartuse liigid (EVS

875-3 2010: 10):

- investeeringuvéirtus (vddrtus konkreetse investori jaoks);

- Oiglane véértus (sarnaneb turuvéirtusele, kuid on kasutatav raamatupidamises);

- erivadrtus (seotud vidirtuse elemendiga, mis iiletab turuvdirtust ja on rakendatav
teatud erihuvidega ostja, mitte kdigi turuosaliste jaoks);

- stinergiline véirtus (vddrtuse lisanduv element, mis tuleneb mitme vara
omavahelisest seosest);

- maksustamisvairtus (maatiiki maksustamishind);

- hiivitusvairtus (vairtus, mis on seotud kahjude hiivitamisega).

Valdavalt on just turuvdirtus see viirtuse liik, mille olemusest johtuvalt arvutatakse
omandimaks. Sellegipoolest on eraldi vilja toodud ka maksustamisvéértuse moiste.
Maksustamisvairtuse erinevus turuvaddrtusest seisneb selles, et maksustamisvaartus
sisaldab turuga mitteseotud elemente. Kui eeltoodud viértust moodustavast neljast
komponendist kasvoi iiks puudub, ei saa enam ridkida vara turuvairtusest. Nditeks voib
tuua riigikaitsemaa vOi vangla, mis ei ole vabaturutingimustes turul pakkuda ning
iildiselt peaks ka puuduma soov ja vOime seda osta, kasulikkusest tavatarbijale
radkimata. Vaatamata sellele, et eeltoodud varad ei ole turul kaubeldavad, saavad nad
olla maksustamise objektiks. Selliste varade hindamisel 1dhtutakse maksustamisvéartuse
méadramisel piirkonna keskmisest hinnatasemest. Maksustamisvéértus on turuvéartusega
vorreldes iildisem, kuna see hinnatakse masshindamise kédigus ning peegeldab mingi
piirkonna keskmist turuvdirtuse taset (EVS 875-32010: 17). Néiteks on turuvéértuse
kujunemisel oluline konkreetse kinnistu paiknemine ilmakaarte suhtes, korghaljastuse
olemasolu voi iseloom voi muud asjaolud, mida masshindamise puhul {ildiselt veel

arvesse el voeta.

Maailmas on rakendatud ka siisteeme, mille puhul arvutatakse omandimaks kinnisvara
ostuhinna alusel. Kuna majandus on teatavasti tsiikliline ja see kajastub véga selgelt

kinnisvarahindades, ei ole selline ldhenemine kuidagi vastavuses maksunduse aluseks
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oleva digluse printsiibiga. Seetdttu tundub oluliselt diglasem arvutada sama piirkonna
maks antud vara kindlalt fikseeritud ajahetke véértuse pdhjal, mitte justkui karistada
isikuid, kes on kinnisvara soetanud turu korgseisus ja anda eelis neile, kes on ostu

sooritanud turu madalseisus.

Inimesed ei teadvusta, mis tdpselt annab omandile véirtuse. Tavaliselt ei ole see tulenev
omanikust, vaid vilistest teguritest. Kéibetdeks on, et kinnisvara viértus soltub esiteks
selle asukohast, teiseks selle asukohast ja kolmandaks selle asukohast. Asukoht
iseenesest ei ole vaartust tekitav asjaolu. Néitena voib tuua keset metsi ja soid paikneva
maatiiki, millele puudub ligupdds ja mis on seetdttu majanduslikust aspektist
vaadelduna peaaegu véirtusetu. Kui aga riikk rajab maantee, mis moodub sellest
maatiikist, touseb koheselt maatiiki viairtus, sest tekib kasutamise voOimalus ja
tulupotentsiaal. Seega on igasuguse kinnisomandi véddrtus erakordselt tugevalt

mojutatud seda iimbritsevast keskkonnast.

Viirtuse hindamise meetodid on reguleeritud rahvusvaheliste vara hindamise
standarditega, millele pohineb ka Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875.
Rahvusvaheliste standardite kohaselt on kinnisvara hindamisel kasutusel kolm

hindamismeetodit — vordlusmeetod, tulumeetod ja kulumeetod.

Vordlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turupdhine kisitlus pdhineb
analiilisil, mille alus on hinnatava vara vordlus sarnaste miiiidud varadega. Vordluse
kdigus korrigeeritakse miitidud varade hindu, pidades silmas tehingust ja varast
tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara véartus. Turuvdirtuse hindamisel on
meetodi aluseks asenduspohimdte: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest
rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvéirtuseni joutakse
vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vordlemise aluseks olevad tehingud on tehtud
vaba turu tingimustes ja vordluse kdigus toimuv erisuste arvessevOotmine tugineb

turuinformatsioonile. (EVS 875-11:2014)

Tulupdhine kisitlus (Income Approach) ehk tulumeetod pdhineb vara vdimel
genereerida tulevikus tulu. Vairtusena késitletakse oodatavate tulude niitidisvéértust.
Tulupdhised kisitlused on tulu kapitaliseerimine ja diskonteeritud rahavoo analiiiis.

Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on aluseks pohimote, et ostja ei ole
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ndus vara eest maksma rohkem kui on vara oodatavad rahavood kogu vara kasutusea
vOi  hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit rakendatakse tulutoova kinnisvara
(rendiobjekt voi rendiobjektina kisitletav) hindamiseks. Sellisteks hindamisobjektideks
on tiiirielamud, toomishooned, biiroohooned, hotellid, restoranid, kauplused jms. (EVS:

875-9:2012).

Eestoodust ldhtudes ei ole tulupdhine meetod sobiv maa korralise hindamise puhul,
kuna korralisel hindamisel leitakse véértus tsoonide ja sihtotstarvete voi kolvikute

kaupa, mitte konkreetsete objektide 1oikes.

Kulupdhine késitlus (Cost Approach) ehk kulumeetod 1dhtub pdohimottest, et
potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest maksma rohkem kui tuleks kulutada sarnase
kasulikkusega vara ostmiseks vOi loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske ja
ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vdrreldes alternatiivse objektiga vdhem
atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi

arvessevotmise kaudu. (EVS: 875-82012)

Rakendades vordlusmeetodit tiksiku kinnisvaraobjekti hindamisel, l&htub hindaja
hinnatavat vara iseloomustavatest teguritest, selle vara parimast kasutusest ning
hindamise aja iildisest majanduskeskkonnast, samuti sektori turusituatsioonist ning selle
alusel leiab vorreldavad vdodrandamistehingud, mille alusel omakorda arvutada
hinnatava vara turuviértus. Teostades maa korralist hindamist maksustamise eesmaérgil,
kus hinnatavaks varaks on suur hulk katastriiiksusi, ei ole otstarbekas kasutada sama
metoodikat, nagu liksikobjekti hindamisel. See oleks liialt ressursimahukas ettevotmine.
Seetottu on hindamises kasutusele voetud statistilised meetodid, mille abil on voimalik
korraga hinnata suuremat hulka sarnasid varasid. Sellest tulenevalt on need meetodid

koondatud masshindamise nimetuse alla.

Erinevus konkreetse objekti hindamisel ja masshindamisel seisneb selles, et esimesel
juhul vdetakse arvesse objekti individuaalsed omadused, kuid masshindamine on
varagruppide siisteemne hindamine kindlal kuupéeval statistilistel meetoditel ja

standardiseeritud protseduuril (Kontrimas, Verikas 2009).
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Ameerika Uhendriikides tegutseb mittetulunduslik organisatsioon ,, International
Association of Assessing Officers” ehk TAAO, mis koondab liikmeskonnana
maksustamise eesmérgil vara hindajaid ning teisi omandimaksudega tegelevaid isikuid.
IAAO on vilja andnud kinnisvara masshindamise standardi, mille viimane versioon
kinnitati 2013. aastal. Sellekohase késitluse jdrgi on masshindamisel oluline, et

sisendina kasutatav informatsioon oleks korrektne (IAAO Standard, 92013):

- katastrikaart (eriti GISi (geograafilise informatsiooni slisteem) kasutamisel);

- GISis graafiline vaade hindade 16ikes — hinnatsoonide kaart;

- USA siisteem holmab informatsiooni chitiste kohta, kuna USAs rakendatakse
hindamist omandi- mitte maamaksu tarbeks;

- informatsioon tehnovorkude kohta;

- informatsioon maatiiki suuruse kohta;

- informatsioon asukoha kohta — koht kinnisvaraturul, timbruskond, vaated,
vélised segajad (liiklus, to0stus jne); informatsiooni hangitakse kohapealse
iilevaatuse abil, samuti digitaalse tehnoloogia abil (street view, ortofotod, pildid
korguse kontrollimiseks);

- info miiligihindade kohta;

- info varaga seotud tulude ja kulude kohta.

Masshindamise analiiiisiprotsess algab parima kasutuse analiiiisist, mis tavaliselt iihtib
senise kasutusega. Masshindamise mudel esindab kindlat tiilipi vara turgu kindlas
piirkonnas (IAAO Standard, 9 2013). Masshindaja tdpsustab mudeli — maiiratleb
ndudluse ja pakkumise faktorid ja vara omadused, mis mojutavad hinda. Seejdrel mudel
kalibreeritakse, see tdhendab madratletakse kohandused voi koefitsiendid, mis
esindavad enam valitud muutujate panust viédrtusesse. Masshindamise mudelid vastavad

koigile kolmele hindamismeetodile — tulu- , kulu- ja vordlusmeetodile.
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1.3. Omandimaks Euroopa riikide kohalike omavalitsuste

fiskaalautonoomias

Euroopa Liidu kohaliku omavalitsuse harta artikkel 9 sétestab kohalike vdimuorganite
Oiguse piisavatele rahalistele vahenditele, mis peavad olema vastavuses neile seadusega
pandud kohustustele. Samas on sitestatud, et vihemalt osa kohalike voimuorganite
rahalistest vahenditest tuleb kohalikest maksudest ja koormistest, mille suuruse nad

voivad seadusega lubatud piires ise méérata (Euroopa kohaliku... 1994).

Demokraatliku iihiskonna iiheks alustoeks on kohalik omavalitsus, mis seob riigi
ithiskonnaga. Kohaliku omavalistuse kaitse ja tugevdamine on panus demokraatia ja
avaliku voimu detsentraliseerimise pohimdtetesse (Eesti Vabariigi Pohiseaduse... 2012).
Riigi keskvalitsus ei saa ise tegeleda koigi piirkondliku elu kiisimustega, mistdttu tuleb
otsustusdigust edasi anda. Detsentraliseerimine tildisemas tdhenduses on avaliku sektori
funktsioonide tditmisega seotud vOimu ja vastutuse suunamine keskvalitsuselt
alamastme voimutasandile vOi erasektorile (Rondinelli 1999: 2). Detsentraliseerimise
pohjendustena tuuakse vilja esiteks jaotuse efektiivsust — kohalik vdimutasand asub
lahemal kohalikele elanikele ning omab seetdttu tdpsemat iilevaadet avalike teenuste
noudlusest ja oskab tdpsemalt suunata avalikke kulutusi. Teiseks, detsentraliseerimise
kaudu tekib konkurents kohalike omavalistuste vahel, mis soodustab innovatsiooni,
ergutab kohalike omavalitsusi kodanike soove rahuldama (Rondinelli 1999: 3). Temale
pandud {ilesannete tditmiseks vajab kohalik omavalitsus finantsvahendeid ning samas
Oigust otsustada nende vahendite kasutamise iile. See on juba kohaliku omavalitsuse
fiskaalautonoomia osa. Fiskaalautonoomia olemasoluks on kohalikul omavalitsusel vaja
rahalisi vahendeid, mis vdivad tulla riigi keskvoimult voi saab kohalik omavalitsus need
ise koguda maksude v6i muude tulude néol. Siin omandab tdhtsuse omandimaks,
sOltumata asjaolust, kas seda rakendatakse maa- vdi/ja parenduste maksuna. Kuna
kinnisomand on immobiilne, siis on selle paiknemist konkreetse omavalitsusiiksuse
territooriumil lihtne ja odav méératleda ning seetdttu lackub omandimaks erinevates

riikides, kus seda rakendatakse reeglina kohaliku omavalitsuse eelarvesse.

Majanduskoostod ja Arengu Organisatsioon (OECD) peab oma litkmesriikide

maksunduse kohta arvestust. OECD andmetel jaéb liikmesriikide puhul omandimaksude
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suhe SKP-sse 2012. aastal vahemikku 0,3-3,9% ning omandimaksude suhe riigi
kogumaksutulusse 1,0-11,9%5 . Osakaalud on protsentuaalselt kiillaltki vdikesed, kuid
absoluutnumbrites on nditeks Saksamaa puhul tegemist 24 403 000 000 euroga ning
Eesti puhul 59 000 000 euroga (Revenue Statistics 1965-2013). Joonisel 4 on esitatud
2000-2014 aritmeetiline keskmine omandimaksude suhe vastava riigi SKP-sse,

punasega on vilja toodud OECD keskmine ja kollasega Eesti vastav nditaja.
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Joonis 4. Omandimaksude osakaal SKP-s (autori koostatud OECD 2000-2014 keskmise
niitaja pohjal).

Omandimaks on Euroopas endiselt tdhelepanu kditev maksuteema. Selle pohjuseks voib
pidada Euroopa {ildist majanduslikku olukorda, kus majanduskasv on viga véike ning
sellega seoses vajadust leida avalike teenuste finantseerimiseks stabiilseid
sissetulekuallikaid. Statistika kinnitab majandusteaduslikku seaduspéra, et kui majandus
langeb, langevad ka pdhilised maksubaasid — palgad langevad ja tulu- ja sotsiaalmaksu
lackub vdhem, kaubandus tombub kokku — kidibemaksu laeckumine vdheneb, lisaks
viahenevad aktsiisilackumised. Kuid kinnisvara hulk ei vdhene. Selle asjaolu tottu on
omandimaksu maksubaas suhteliselt stabiilne ning omandimaksu peetakse kdige vihem

majanduskasvu kahjustavaks maksuks (Taxaction Trends... 2014: 44).

Majanduskoostdd ja Arengu Organisatsioon (OECD) on varandusmaksud Euroopa

riikides klassifitseerinud jargmiselt: 1) regulaarsed (iga-aastased) kinnisvaramaksud;

*OECD maksustatistika: http://dx.doi.org/10.1787/rev stats-2014-en-fr
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2) regulaarsed maksud netovairtuselt (net wealth); 3) maksud varalt, piaranduselt ja
kingitustelt; 4) maksud finants- ja kapitalitehingutelt; 5) muud iihekordsed maksud,
6) muud regulaarsed maksud varalt (sh vallasvaralt, nagu autod, masinad ja seadmed).
(Property Tax Regimes... 2013: 1). Selline jaotus on erinev kéesolevas magistritdos

aluseks voetud liigitusest, kuna sisaldab ka siin tulumaksude alla liigituvaid makse.

Uuringud ja statistika nditavad, et rikkusemaksud ei ole Euroopas védga levinud, kuid
omandimaks on kehtestatud véiksemal voi suuremal mééral koikides riikides. Samuti
nidhtub, et omandimaks moodustab riikide SKP-st suhteliselt viikese osa, kuid omab
mirkimisviarset rolli munitsipaaleelarvetes. Omandimaksul Euroopas on pikk ajalugu.
URO poolt koostatud raportis ,,Omandimaksu reziimid Euroopas“ on antud liihike
ajalooline tlevaade, mille kohaselt on tdendeid histiorganiseeritud omandimaksule
antitkses Kreekas ja Roomas, samas kui modernsemad omandimaksusiisteemid olid
kasutusel juba keskaegses Euroopas (Almy 2003, viidatud Property Tax Regimes...
2013 vahendusel). Katastrisiisteem voeti kasutusele Austrias 18. sajandil ja see jéi
katastrisiisteemide aluseks kuni arvutiajastu ja aeromoddistamiseni. Peale
II maailmasdda loodi Rahvusvaheline Valuutafond (IMF), Maailmapank ja Uhinenud
Rahvaste Organisatsioon (URO), mis kdik on seisnud demokraatia tugevdamise ja
tugevama kohaliku omavalitsuse eest, seda ldbi arenenud omandimaksusiisteemi. Nende
joupingutused ilihendas hiljem Majanduskoostd6- ja Arengu Organisatsioon (OECD).
Tanu nendele organisatsioonidele on kittesaadav rohkelt {iilevaateid ja statistikat
Euroopas kehtivate omandimaksusiisteemide kohta, mille alusel on antud jirgnev
iilevaade erinevate Euroopa riikide omandimaksu rakendamise kohta. Erinevates
aruannetes on vidlja toodud Baltimaade kiiret arengut rakendades kaasaegset
turuhindadel pdhinevat omandimaksusiisteemi. Aruannete kohaselt on nii monigi riik
(ajutiselt) loobunud omandimaksu rakendamisest, kuid see ei ole viinud loodetud

positiivsete tulemusteni.

Kinnisvara maksustamisel on Euroopas iildiselt kasutusel 3 vdimalikku varianti

(Tammert 2012: 193, 198, 199):

1) maamaks — maksu objektiks on kogu maa voi drimaa;
2) hoonemaks — maksu objektiks on hooned ja muud rajatised, maa hinda

arvestamata,
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3) kinnisvaramaks — tavaliselt maad ja hooneid koos koormav piisiv maks.

Kédesoleva magistritod lisas 1 on toodud tabel Euroopa riikides rakendatud
omandimaksu kohta. Tabelis on tdhistatud, kas antud riigis on maksustatud maa, hooned
voi modlemad voi ka vallasaajad. URO andmetest® jareldub, et enamus riikides lackub
omandimaks kohaliku tasandi eelarvesse, kuid on ka niiteid, kus see laekub tiies
ulatuses keksvalitsuse eelarvesse. Esineb ka kombinatsioone, mille puhul osa
omandimaksust lackub kohalikku, osa keskvalitsuse ning osa vahepealse tasandi
(riikides, kus on rohkem valitsustasandeid) eelarvesse. 2013. aasta seisuga oli Eesti
ainuke riik Euroopas, kus kehtib maamaksusiisteem, mis ei arvesta mingil kujul maal
paiknevat hoonestust ega muid maa olulisi osasid (nt kasvav mets). Esineb erinevaid
kombinatsioone maa ja hoonete maksustamisest, kuid valdavalt kehtib siisteem, kus
maa ja chitised on iiheaegselt maksustatud — kolmekiimne kahes riigis neljakiimne
neljast. Kokku oli vaatluse all 46 riiki, millest vaid Malta ja San Marino ei rakenda
mingit liiki omandimaksu. Erinevate organisatsioonide poolt avaldatud andmete alusel

saab vilja tuua ldhiriikide omandimaksusiisteemi isedrasusi.

Soomes on rakendatud omandimaks, mida reguleerib omandimaksuseadus
(Kiinteistoverolaki 1992). Maksu objektiks on kinnisomand ja maksustatud on iga
kinnisasi soltuvalt selle vairtusest. Sarnaselt Eestile lackub maks kohaliku omavalitsuse
eelarvesse ning see arvutatakse protsendina vara viirtusest. Ule Soome on
omandimaksu mddr kinnisvara puhul vahemikus 0,6% - 1,35% maksustamishinnast
ning eluhoonetel vahemikus 0,32% - 0,75%. Kohalikud omavalitsused otsustavad iga-
aastaselt vastava aasta maksumddra (Real Estate Going Global 2012: 4). Samuti on
kohalikul omavalitsusel digus rakendada kuni 3-protsendilist maksumaéira tiihjale linna
planeeringualal asuvale krundile (ibid). Selline korgem maksuméédr viitab
omavalitsusepoolsele survele takistada maa kasutuseta seismist. Erisusena ei maksustata
Soomes metsa- ja pdllumaad, samuti teatud arhitektuurivdértuslikke ja religioosseid
ehitisi ning omavalitsuste omandis olevat vara. Maksu subjekt on vara omanik

kalendriaasta alguse seisuga. Hoonete vdartuse arvutamine on sitestatud maksustamise

% Property Tax Regimes in Europe, 2013
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eesmirgil varade hindamise seaduses (Laki varojen arvostamisesta verotuksessa 2006)

ning see pdhineb hoone miitigihinnal, millest lahutatakse kulum’,

Litis on maksustatud maa koos ehitistega ning kinnisomandiregistrit peab riiklik
Maaamet. Register on osa geo-infosiisteemist. Ostjad ja miilijad on kohustatud
avaldama registripidajale hinnainfo. URO 2013. aasta andmete kohaselt toimus Litis
maa hindamine 1998. aastal ja ehitiste hindamine 2000. aastal. Pérast seda toimuvad
regulatsioonide kohaselt iga viie aasta tagant iimberhindamised (Property Tax
Regimes... 2013). Liati Maaameti kodulehekiilje andmetel toimusid timberhindamised
iga-aastaselt, kuid alates 2015. aastast iile aasta®. Litis rakendatakse omandimaksu
puhul iildist maksumdira 1,5% maa ja chitiste maksustamishinnast, kuid érilise
kasutuseta eluotstarbelise kinnisvara maksumadr on vahemikus 0,2% - 0,6%
maksustamishinnast ja kasutuseta pollumajandusliku maa maksuméér on 3% (Taxation

and Investement in Latvia 2013: 22).

Leedus on eraldi maksustatud nii maa kui ka ehitised. Katastripidamise ja hindamisega
tegeleb riiklik Registrikeskus. Ostjad ja miiiijad on kohustatud avaldama registripidajale
hinnainfo.  Registrikeskus on vélja tootanud kinnisvara  pohikategooriate
hindamisprogrammid. Elukondlikku kinnisvara hinnatakse vordlusmeetodit kasutades.
Hindajad monitoorivad turutrende ja uuendavad keskmisi véértusi ning maa
hinnatsoone kvartaalselt. Omandimaksu subjektideks on nii era- kui juriidilistest
isikutest maaomanikud (sOltumata rahvusest). Eraisikute puhul tuleb hoonete puhul
tasuda maksuna 1% viértuselt, mis tiletab 1 miljoni liti (mis on umbes 290 000 eurot)
vadrtust. Maamaksusiisteem on Leedus sarnane Eestiga. Alates 2013. aastast on
maamaksumaar 0,01%-4% maa maksustamishinnast. Maa maksustamishind arvutatakse
perioodiliselt (iga 5 aasta tagant) masshindamise meetodil 1dhtuvalt turuhindadest. (Tax
Card 2013) PwC Going Global iilevaade tipsustab, et valdav osa juriidilistele isikutele
kuuluvast kinnisvarast on maksustatud ja maksumdir on vahemikus 0,3% - 1%
maksustamishinnast. Samuti on ildiselt maksustatud eraisikutele kuuluv, kuid

ariotstarbel kasutatav kinnisvara (Real Estate Going Global 2012).

"KPMG maksuiilevaade: https://home.kpmg.com/xx/en/home/insights/2011/12/finland-other-
taxes-levies.html

® L4ti Maaameti kodulehekiilg http://www.vzd.gov.lv/en/About%20us/scopes-of-
activity/cadastral-valuation/
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Venemaal kehtib maamaks, mille vO0ib kehtestada kohalik omavalitsus.
Omandimaksuga on maksustatud ka eluotstarbelised ehitised (majad, korterid suvilad,
garaazid jms). Kuni 2006. aastani oli kasutusel normatiivne hindamine, mille sisuks oli
hiipoteetilise plaani alusel miiratud madal maa normatiivne vairtus. Alates 2006.
aastast hakati maa véértuse hindamisel kasutama ka turupdhist informatsiooni, kuid
toimunud tehingute hinnainfot otseselt hindamisel kasutama ei hakatud. (Mikesell, Kurt

2007: 13)

Enamus Venemaa pinnast on pollumajanduslik maa. Katastripdhine hindamine pohineb
konkreetse maatiiki poolt genereeritud puhastulul. Puhastulu (net income) méératakse
jargmise informatsiooni pohjal: asukoht, pinnase viljakus (nditena v3ib tuua Saratovi
oblastis, kus on eristatud 1 280 erinevat pinnasetiilipi), maatiikki pinnavorm, maatiiki
kuju. Oblasti keskmine pinnatihiku hind vordub 33 aastaga kapitaliseeritud
diferentseeritud ja absoluutse rendi summaga. Diferentseeritud rent on vahe oblastis
viimase 30 aasta jooksul kasvatatud saagi keskmise koguse ja nende 8 viimase aasta
toodangu keskmise maksumuse pluss 7%-lise kasumi vahel. Absoluutne rent on 1%
Venemaa kogutoodangu véirtusest, so riiklikult médratud indikaator. Rajoonide maa
vadrtus arvutatakse konkreetsete kohandatud koefitsientide alusel. Arvutamaks
konkreetse maaiiksuse vadrtust, tehakse kolm kohandust oblasti keskmisele
diferentseeritud rendile: kohandus maapinna toodangu kvaliteedi niitaja suhtesse oblasti
keskmisesse, kohandus maatiiki tehnilistest omadustest (nt kivisus, kuju, kdvadus)
soltuvalt ning kohandus vastavalt saagi transpordi maksumusest imbertodtlemis- voi
miiiigipunkti (Mikesell, Kurt, 2007:16). Keerukas siisteem tuleneb maaga tehtud

turutehingute véhesusest.

Tootmismaa ning taristuga seotud maa hindamiseks Venemaal on nimetatud maa
jagatud kuute kategooriasse: vidikefirmade alune maa, suurte ettevotete alune maa,
teedega seotud ettevdtete alune maa, kaitsetoOstusega seotud ettevitete alune maa,
kommunikatsiooniettevotetega alune maa ja raudteede alune maa. Sealjuures suurte
ettevotete alust maad hinnatakse turupohise késitluse jérgi ja kaitsetodstuse alust maad
pdllumajandusliku maaga sarnaselt. Ulejiéinud kategooriad hinnatakse sama protseduuri
jargi, nagu nendega piirnevat maad. Maamaksu peavad koik ettevotted tasuma ka siis,

kui nad maad ei kasuta.
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Linnade maa on jagatud neljateistkiimneks kategooriaks ja kdigil on erinev koefitsient
tulenevalt asukohast linna siseselt. Maksubaas vordub maa ruutmeetri maksumusega
tulenevalt maakasutuse kategooriast. Ndide: Saratov on jagatud 1 028 katastritsooniks,

mille koefitsiendid méédrati tulenevalt erinevate ekspertide arvamusele.

Metsamaal on iile Venemaa iiks katastrivdédrtus. Veekogude alune maa kuulub aga

riigile ja seda ei hinnata ega maksustata.

Kokkuvdtteks — Venemaa maa hindamine pohineb turult parineval informatsioonil, kuid
mitteturul toimunud kinnisvaratehingute infol. Siisteemi puuduseks on see, et see vajab
aja jooksul kordamist vdi kaasajastamist, samuti asjaolu, et hindamistulemused ei ole

vaidlustatavad.

Lisaks naaberriikidele vOib huvitava nditena omandimaksustamises vélja tuua ka
Slovakkia, kus on omandimaks rakendub eraldi maale, ehitistele ning korteritele.
Euroopa maksundustajate foderatsiooni (Confédération Fiscale Européenne, CFE)
andmetel on Slovakkias maa maksustatud selle véértuse pdhjal ja maksumééra
kehtestab kohalik omavalitsus. Ehitised on maksustatud valmis ehitiste ehitusaluse
pinna ruutmeetrite jargi ning iga korruse eest lisandub tdiendav maks. Korterite maksu
objektiks on korterid ja mitte-eluruumid korterelamus ning maks arvutatakse
porandapinna ruutmeetrite jdrgi. Maksumédrad jddvad vahemikku 3-30 eurosenti

ruutmeetri eest, soltuvalt asukohast’.

Saksamaal on rakendatud silisteem, kus on kaks erinevat ,,maamaksu®. Esimene neist
(maamaks ,,A*) holmab pdllumajanduslikku maad ja metsamaad ja maksustatud on ka
maaga seotud driotstarbelised objektid, mille abil majandatakse antud pdllu- voi
metsamajanduslikku maad, sealhulgas echitised, masinad, eluskari. Maamaks ,,B*
rakendub eelnimetatust lilejddvale maale koos parendustega. Mérkimisvddrne on, et
Saksamaal oli maa maksustamishinna aluseks kuni 1973. aastani 1935. aastal hinnatud
védrtus. Osaliselt on toimunud {imberhindamised 1964. ja 1974. aastal, kuid valdavalt
kasutatakse endiselt 1935. aasta maksustamishindu. Kohtu kaudu on iiritatud nduda
maksubaasi vidirtuse kaasajastamist, kuna maamaksu baas on suuresti allahinnatud

vorreldes muu maksustatud omandi (erinevad rikkusemaksud) baasiga, kuid

? http://www.cfe-eutax.org/taxation/real-estate-tax/slovakia
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kohtuotsused on argumenteeritud sellega, et ebavordsus maamaksu subjektide vahel

puudub. (Spahn 2003)

Maksuobjekti vadrtuse hindamiseks kasutatakse erinevates riikides erinevaid meetodeid.
Puhta masshindamise nditena saab vilja tuua Moldova, kus sealne Maa-amet on vilja
tootanud regressioonmudeli, mille abil on vdimalik maa maksustamise tarbeks hinnata.
Samas Bulgaarias ja Rumeenias, kus on maksustatud ka ehitised, on méératud {ihiku
maksustamishinnad ehitiste ja maatiikkide gruppidele, millele rakendatakse lisaks ka
koefitsiente. Selle meetodi positiivseks kiiljeks peetakse arusaadavust ja ldbindhtavust
avalikkuse jaoks. Uhikuhindade mé4ramise aluseks on niiteks asukoht, ehitusmaterjal,
ehitise vanus, tehnovorkude olemasolu ning muud vdimalikud iseloomustavad faktorid.
Klassifitseerimises ja koefitsientide midramises osalevad ka kohalikud omavalitsused.

(Improvement... 2009: 21-23)
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2. OMANDIMAKS EESTI KOHALIKE OMAVALITSUSTE
EELARVES

2.1. Eesti kohalike omavalitsuste eelarve uldine ulesehitus

Eesti on 16. detsembril 1994 ratifitseerinud Euroopa kohaliku omavalitsuse harta, mis
joustus Eesti suhtes 1. aprillil 1995. Nimetatud harta kohaselt on kohalik omavalitsus
iiks demokraatliku valitsemisviisi pohilisi alustugesid (Euroopa kohaliku omavalitsuse...

1985). Sisuliselt on tegemist elanike igapidevaelu korraldava riigivdimu esmatasandiga.

Kohalik omavalitsus on pdhiseaduses sitestatud omavalitsusiiksuse — valla voi linna —
demokraatlikult moodustatud véimuorganite digus, vdoime ja kohustus seaduste alusel
iseseisvalt korraldada ja juhtida kohalikku elu, ldhtudes valla- voi linnaelanike
Oigustatud vajadustest ja huvidest ning arvestades valla vOi linna arengu isedrasusi

(Kohaliku omavalitsuse korralduse ... 1993).

Kohalikule omavalitusele seadusega ettenéhtud iilesanded on korraldada antud vallas
vOi linnas sotsiaalabi ja -teenuseid, vanurite hoolekannet, noorsootddd, elamu- ja
kommunaalmajandust, veevarustust ja kanalisatsiooni, heakorda, jiddtmehooldust,
ruumilist planeerimist, valla- vO0i1 linnasisest iihistransporti ning valla teede ja
linnaténavate korrashoidu, juhul kui need iilesanded ei ole seadusega antud kellegi teise
tdita. Korraldada antud wvallas vd&i linnas koolieelsete lasteasutuste, pdhikoolide,
giimnaasiumide ja huvikoolide, raamatukogude, rahvamajade, muuseumide,
spordibaaside, turva- ja hooldekodude, tervishoiuasutuste ning teiste kohalike asutuste
tilalpidamist, juhul kui need on omavalitsusiiksuse omanduses. Nimetatud asutuste osas
voidakse seadusega ette ndha teatud kulude katmist kas riigieelarvest voi muudest
allikatest. Lisaks lahendab kohaliku elu kiisimusi, mis talle on pandud teiste seadustega
vOi mis ei ole seadusega antud kellegi teise otsustada ja korraldada, samuti tdidab

riiklike kohustusi, mis on talle pandud seadusega vdi mis tulenevad selleks volitatud
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riigiorgani ja antud volikogu vahelisest lepingust (Kohaliku omavalitsuse korralduse...

1993).

Eeltoodust ndhtub, et tegevusvaldkondi on palju ja oma funktsioonide tditmiseks vajab
kohalik omavalitsus raha. Euroopa kohaliku omavalitsuse harta artikkel 9 sétestab, et
kohalikul omavalitsusel on digus piisavatele rahalistele vahenditele, mida nad voivad
oma volituste piires vabalt valitseda ja need rahalised vahendid peavad olema
vastavuses neile pohiseaduse ja seadusandlusega seatud kohustustega. Samas artiklis on
sdtestatud Oigus kehtestada kohalike makse ja koormisi ning ka tasandusfondide
pohimdte vaesemate omavalitsuste toetamiseks (Euroopa kohaliku omavalitsuse harta
1994). Ka kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse paragrahv 5 sétestab, et vallal ja
linnal on iseseisev eelarve ning Oigus kehtestada makse ja panna peale koormisi
(Kohaliku omavalitsuse korralduse... 1993). Eelarve ja aruandluse tdpsem kord on

sdtestatud kohaliku omavalitsuse finantsjuhtimise seaduses.

Eeltoodud sitted viitavad kohaliku omavalitsuse finantsautonoomiale, mis on kooskolas
riigivoimu  detsentraliseerimise printsiibiga. Detsentraliseerimine tidhendab 16plikku
otsustusdiguse lileandmist iseseisvatele digussubjektidele ning see sisaldab endas olulisi
demokraatlikke véadrtusi. Siin viiakse otsustamine voOimalikult ldhedale neile, keda
otsused puudutavad (Eesti Vabariigi Pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne).
Detsentraliseerimisega seostub teatud médral ka haldusreformi kiisimus, kuid
finantsautonoomia seisukohalt ei ole oluline linna voi valla suurus, vaid iseseisva
finantsvoimekuse olemasolu. Kohaliku omavalitsuse finantsautonoomia on suutlikkus
iseseisvalt hankida vajalikke finantsvahendeid ilma selles osas sama voi korgema
taseme valitusasutustest sdltumata (Dafflon, Maddies 2011: 42). Finantsautonoomiat
moddetakse fiskaalautonoomia kaudu, mis vOrdleb erinevate kohalike omavalitsuste

maksutulude osakaalu kogutuludes (ibid).

Riigi puhul on raha hankimise pohiliseks allikaks maksud, sama kehtib ka kohaliku
omavalitsuse puhul, kuigi osaliselt tulenevad kohaliku omavalitsuse rahalised vahendid
ka tasandus- ja toetusfondist. Iga-aastases riigieelarves on ette ndhtud toetus ndrgema
tulubaasiga kohalikele omavalitsustele. Eelarvete tasandusfondi eesmérk on tihtlustada
nende véimalusi avalike teenuste osutamisel. Toetusfond toetab kohalikke omavalitsusi

konkreetsete iilesannete tditmisel. Toetust antakse ildistel alustel taotlusi kogumata.
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Maksud on fiskaalne instrument, mille iilesandeks on hankida valitsemiseks vajalikud
vahendid ning vastavalt riigi valitsemissiisteemile jagada need laiali valitsemistasandite
vahel (Tammert 2002: 10). Maks on seadusega vOi seaduse alusel valla- voi
linnavolikogu méérusega riigi- voi kohaliku omavalitsuse avalik-0iguslike iilesannete
taitmiseks voi selleks vajaliku tulu saamiseks maksumaksjale pandud iihekordne voi
perioodiline rahaline kohustus, mis kuulub tditmisele seaduse vdi madrusega ettendhtud
korras, suuruses ja tdihtacgadel ning millel puudub otsene vastutasu maksumaksja jaoks
(Maksukorralduse... 2002). See tdhendab, et makstes maamaksu, ei ole maksumaksjal
oigus nduda samas summas avalikku teenust, kuid see lubab eelarves seoste loomist

konkreetse maksu lackumise arvelt kaetava kululiigiga.

Riigieelarve seaduse kohaselt on riigi tulud liigendatud tegevustuludeks, finantstuludeks
ja riigiasutustelt saadud siireteks. Seejuures maksud kuuluvad tegevustulude hulka koos
sotsiaalkindlustusmaksete, kaupade ja teenuste miiligi, saadud toetuste ja muude
tuludega (Riigieelarve seadus 2014). Maksude maksmine on {iiks kodanike
pohikohustusi riigi ees, samas ei ole tasutud maks seotud maksusubjekti jaoks otsese
riigipoolse vastuteenega. Eeltoodust jdreldub, et maksud on riigi- ja kohalike
omavalitsuste iiheks pohiliseks sissetulekuks, eelarve tuludepoole komponendiks,
moodustades Maksu- ja Tolliameti riigieelarve lackumiste aruande andmetel 98,3%
riigieelarve 2014. aasta tuludest'’. Kohalikes eelarvetes ulatuvad Eestis keskmiselt
maksutulud 54%-ni (2013. aasta andmed'"). Vahe riiklike ja kohalike maksude vahel
seisneb selles, kes neid kehtestab — kas riik voi kohalik omavalitsus — mitte selle pdhjal,
kuhu laeckub maksutulu. Maamaks ongi siinjuures eriline seetottu, et selle kehtestab riik

(tegemist on seetdttu riikliku maksuga) aga see lackub kohalikku eelarvesse.

Eestis on kehtestatud 8 riiklikku maksu ning 6 kohalikku maksu, mille jaotus on toodud

joonisel 5:

“Maksu- ja Tolliameti kodulehekiilg, http://www.emta.ee/?id=14183
“Statistikaameti statistika andmebaas, http://pub.stat.ce/px-
web.2001/Database/Majandus/databasetree.asp
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MAKSUD

RIKLIKUD MAKSUD: KOHALIKUD MAKSUD:

TULUMAKS REKLAAMIMAKS
SOTSIAALMAKS TEEDE JATANAVATESULGEMISE
MAAMAKS MAKS

HASARTMANGUMAKS MOOTORSOIDUKIMAKS
KAIBEMAKS LOOMAPIDAM ISM AKS
TOLLIMAKS LOBUSTUSMAKS

AKTSISID PARKIMISTASU
RASKEVEOKIM AKS

Joonis 5. Maksude jaotus riiklikeks ja kohalikeks maksudeks (autori koostatud)

Kohaliku omavalituse tulubaas moodustub pohitegevuse, finantseerimis- ja
investeerimistegevuse tuludest. Valdav osa kajastub pohitegevuses, mille koosseis on

toodud tabelis 1.

Tabel 1. Pohitegevuse tulud Eesti kohalikes omavalitsustes 2006-2013

PGhitegevuse tulud Osakaal pdhitegevuse tuludest'”
- Maksutulud 52,1%
- Tulud kaupade ja teenuste miitligist 10,2%
- Saadavad toetused 33,3%
- Muud tegevustulud 4,4%

Allikas: Statistikaameti andmete pdhjal autori koostatud

Kohalikku eelarvesse lackuvad lisaks kohalikele maksudele maamaks sajaprotsendiliselt
ning 11,6% residendist fliiisilise isiku tulumaksuga maksustatavast tulust arvestamata
seadusega lubatud mahaarvamisi. Kohaliku omavalitsuse eelarvesse ei kanta seda
tulumaksuosa, mis on tasutud pensionidelt ja vara vdodrandamisest saadud tulult, see

laekub riigile (Tulumaksuseadus 2014).

12 Autori arvutatud Statistikaameti 2006-2013 aasta andmete keskmisena
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2.2. Omandimaksu rakendamine Eesti kohalikes omavalitsustes

Omandimaksu ajalugu iseseisvas Eestis algas 1918. aastal, kui kehtestati liitkumata
varanduse maks, millega kohalikele volikogudele anti Oigus kehtestada linnades
kinnisvaramaks suuruses 20% varanduse puhastulust ehk kuni 2% vara véirtusest
(Tammert 2015: 87). 1938. aastal joustus linnaseadus, mis reguleeris linnaomavalitsuste
Oigust kinnisvara maksustamisel ning kehtestas maksusoodustused (nt riigile,
omavalitsusele voi kaitseliidule kuuluvate hoonete puhul, kirikud, raudteeliinid jms).
Lisaks hakkas 1932. aastast kehtima seadus, millega kehtestati uus riigieelarvesse
lackuv maks, mille suuruseks oli 15% linnale vdetavast maksust ning 1933. aastal
seadus, millega maksustati ka maal asuv kinnisvara. Samas oli maksustatud ka maa
(ibid: 87). Hindamise ldbiviimiseks moodustati hindamiskomiteed ning hindamine
toimus vara tulukusest ldhtuvalt tiiirimaksude jargi. Maad ja hooneid vdis maksustada
teineteisest eraldi ja erineva maksunormi jirgi. Umberhindamised toimusid reeglina
viieaastase intervalliga. Kinnisvaramaks moodustas maksutuludest ca 9% (1936-1937.

aastatel) ning kinnisvara lisamaks veel omakorda 8% maksutuludest (Lehtmets 2009).

Noukogude okupatsiooni ajal likvideeriti eraomand ning seetdttu ei ole antud perioodil
ka voimalik rddkida omandimaksust. Seoses Eesti taasiseseisvumisega tuli uuesti
lahendada ka omandi maksustamise kiisimus. 1993. aastal kehtestati Eestis maamaks,
kuid samast ajast alates jdid kdlama ka arvamused, et Eesti peaks siiski iile minema
kinnisvaramaksule sarnaselt okupatsioonieelsele ajale. Argumendiks oli ja on see, et
kinnisvaramaks laiendab omavalitsuste maksubaasi. Umbes 15 aastat tagasi moodustati
isegi ekspertkomisjon, mis tootas vilja dokumentatsiooni iileminekuks maamaksult
kinnisvaramaksule (Tammert 2015: 87). Siiski jdi reform teostamata ning 2001. aastal
viidi 1dbi seni Eesti viimane maa korraline hindamine, mille alusel hinnati hetkel kehtiv
maa maksustamishind. Hoonete maksustamise kiisimus kerkib ka praegu aegajalt
pédevakorrale, kuid riiklikul tasemel reaalseid samme selle rakendamiseks astutud ei ole
ja asjatundjad seda hetkel ei poolda. Magistritdd raames on 1ldbi viidud sellekohased
intervjuud kinnisvara hindajatega (Maa-ameti maa hindaja litsentsi omavate kutseliste
vara hindajate Martin Vahteri ja Eduard Elbrechti ning kutselise vara hindaja Jana
Kiiguga), kelle arvamuste kohaselt samuti ei ole otstarbekas olemasolevat

maamaksusiisteemi muuta (intervjuud on toodud magistritoo lisades 6-8).
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Maamaksu kehtestamisel toodi argumendiks see, et toimumas oli maareform ja
maamaks takistaks uusi maaomanikke maad kasutuseta enda omandisse jitmast. Maa
tulutootev majandamine ongi maamaksu liks eesmarke, kuna lihtsalt seisev kasutuseta ja
parendamata maa on kasutamata potentsiaal. Peale kehtestamist lackus maamaks
osaliselt riigi- ja osaliselt kohalikku eelarvesse, kuid alates 1996. aastast on see
lackunud sajaprotsendiliselt kohalikesse eelarvetesse. Samas on maksu haldamise ja

kogumise kulud kaetud riigi-, mitte kohalikust eelarvest.

Maamaksuseaduse kohaselt on maamaks maa maksustamishinnast ldhtuv maks.
Tegemist on riikliku maksuga, mis laekub tdies ulatuses kohaliku omavalitsuse
eelarvesse. Maamaksu objektiks on kogu maa (arvestamata ehitisi, kasvavat metsa ja
muid taimi ning péraldisi"’) teatud eranditega ning maamaksu subjektiks on maa

omanik jargmiste maamaksuseaduses toodud eranditega (Maamaksuseadus 1993):

1) kui maakasutus ei ole maareformi seadusega ettendhtud korras iimber
vormistatud, maksab maamaksu maa kasutaja;

2) maa koormamisel hoonestusdiguse voOi kasutusvaldusega maksab maamaksu
hoonestaja voi kasutusvaldaja;

3) riigi- vd1 munitsipaalomandis oleva kinnisasja maavaravaru kaevandamiseks

andmise korral maksab maamaksu maa kasutamise diguse saanud isik.

Eestis on rakendatud siisteem, mille puhul on maksustatud kogu maa jiargmiste

eranditega:

1) maa, millel seadusega vOi seaduses sidtestatud korras on majandustegevus
keelatud;

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

3) viélisritkide diplomaatiliste ja konsulaaresinduste hoonete vOi nende osade

juurde kuuluvalt maalt

Bpiraldis on vallasasi, mis, olemata peaasja osa, teenib peaasja ning on sellega seotud iihise
majandusliku eesmirgi ja sellele vastava ruumilise seose kaudu (Tsiviilseadustiku {ildosa
seadus §57)
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4) wvalisriigi v0i rahvusvahelise organisatsiooni kasutuses oleva maa Vabariigi
Valitsuse ja vilisriigi vOi rahvusvahelise organisatsiooni vahel sdlmitud lepingu
alusel

5) kirikute ja koguduste piihakodade aluselt maa

6) vastava omavalitsusiiksuse haldusalal asuvalt munitsipaalmaa

7) avaliku veekogu, avalikult kasutatava veekogu ja avalikult kasutatava tee alune
maa

8) vilislepingus sétestatud juhtudel rahvusvahelise sdjalise peakorteri kasutuses
olev maa

9) riigi omandis olevalt iihiskondlike ehitiste maa sihtotstarbega maa

10) ildkasutatava maa sihtotstarbega maa.

Uhest kiiljest on omandimaks, sealhulgas maamaks, suhteliselt lihtsalt administreeritav
maks. Riigil on olemas andmed maatiikkide kohta (maakataster), samuti omandidiguse
kohta  (kinnistusraamat). Kuid problemaatiliseks ning kulukaks muudab
maamaksusilisteemi see, kuidas hinnata vairtus, mille alusel kujuneb maksu suurus.
Eestis toimus viimane maa korraline hindamine 2001. aastal. Uheks oluliseks
pohjuseks, miks uut hindamist ei ole ligi 15 aasta jooksul toimunud, ongi selle

protseduuri ressursimahukus.

Juba Adam Smith oma raamatus ,Riikide rikkusest kirjeldab sarnast probleemi
Suurbritannias: kuna iihegi piirkonna maks ei tduse koos renditasu kasvuga, siis ei saa
valitseja osa maaomaniku kasumist, mida see saab maade parandamise labi. (Smith
2005: 252). Ehk et maamaks on Oiglane selle kehtestamise hetkel, kuid aja méodudes
toimuvad muudatused, mis muudavad maksu ebavordseks. Nagu ka Eestis on 2001.
aastal arvutatud maa maksustamishinnad pohinesid tolleaegsetel turuvdirtustel, milles
pracguseks on toimunud nii suured muutused, et 2001. aasta maa viairtusel on vihe
iihist maa praeguse viirtusega. Joonisel 6 ndhtub, et kui 2001. aastal oli keskmine
kinnisvaratehingu véartus 21 541 eurot, siis 2014. aastal oli see 51 370 eurot. Vahe on
enam kui kahekordne. 2006. aastal oli keskmiseks tehinguhinnaks koguni 76 667 eurot.
Toodud viirtused ei ole otseselt maa maksustamishinna arvutamise aluseks, kuid

aitavad luua kujutluse, kuidas on 14 aasta jooksul kinnisvarahinnad Eestis muutunud.
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Joonisele lisatud trendijoon néitab selgelt, et vaatamata turuhindade perioodilisele

koikumisele, on pikemas perspektiivis tegemist kinnisvara turuhindade kasvuga.
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Joonis 6. Muutused Eestis toimunud kinnisvaratehingute (koik kinnisvaraliigid)
aritmeetilises keskmises viirtuses vahemikus 2001-2014 (autori koostatud Maaameti
andmete alusel)

Maa hindamise alused ja kord on reguleeritud maa hindamise seadusega. Seadus
sdtestab eesmérgina maa hariliku véirtuse hindamise, kasutamaks seda maksustamisel,
erastamisel, sundvoorandamisel, maakorralduse lébiviimisel ja digusvastaselt
voorandatud maa kompenseerimisel. Maa hindamine jaguneb korraliseks, erakorraliseks
ning Oigusvastaselt voorandatud maa hindamiseks (Maa hindamise...1994). Maa
hindamise seadus jdtab hindajale valikuvoimaluse kasutada koiki Eestis EVS
standarditega lubatud hindamismeetodeid, ldhtudes kinnisasja hindamise headest

tavadest (ibid.: § 3).

Maa hindamine maksustamisel liigitub korralise hindamise alla. Teistel maa hindamise
seaduses ettendhtud eesméirkidel maa hindamine on erakorraline. Erakorralisel
hindamisel méadratakse objekti maksumus tehingute teostamiseks, sundvdorandamiseks,
maakorralduse ldbiviimiseks vO01 muudel eesmirkidel maaomaniku voi Oigustatud

huvitatud isikute tellimusel (ibid.: § 8).

Antud magistritdd uurimisiilesandele vastavalt on vaatluse all maa korraline hindamine.

Korraline hindamine on maksustamise eesmargil perioodiliselt 1&dbiviidav hindamine,
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mille tulemusena hinnatakse maa véairtus tsoonide ja sihtotstarvete voi kdlvikute kaupa

(Maa hindamise...1994, § 5).

Maa hindamise seaduse tekst on koostatud 1990ndate aastate alguses, mistottu
kdesoleval ajal vajab selles kasutatud terminoloogia korrastamist. Nagu eespool
mainitud, siis maa hindamise seaduse kohaselt on hindamise eesméirk maa hariliku
védrtuse hindamine. Maa hariliku véirtuse hindamise pdhjuseks on muutused maa
turuvadrtuses. Jareldamaks, kas on tegemist samasisuliste mdistetega, tuleb esmalt
avada viidrtuse kui iildmdiste definitsioon. See on toodud vara hindamise
standardiseeria kolmandas, viddrtust késitlevas standardis: vdirtus (value) on
majandusteaduslik mdiste, mis viitab suhtele, mis eksisteerib ostmiseks saadaoleva vara
ning selle ostjate ja miiilijate vahel. Véirtus ei ole fakt, vaid vara kasulikkusele (utility)
mingil konkreetsel ajal kooskolas konkreetse vididrtuse definitsiooniga antav hinnang
(EVS: 875-3:2010). EVS standardiseeria kolmandas standardis on defineeritud lisaks
vaartusele ka hinna ja maksumuse mdiste: hind (price) on termin, mida kasutatakse vara
eest kiisitud, pakutud voi tasutud summa véiljendamiseks. Lisatud on, et hind ei pruugi
olla seotud védrtusega, mida teised sellele varale omistavad. Maksumus (cost) seevastu
on vara eest tasutav hind voi rahasumma, mis on vajalik vara tootmiseks vOi teenuse
osutamiseks. Vara eest tasutud hind muutub ostja jaoks selle maksumuseks. Jarelikult
on vairtuse puhul alati vaja teada, kelle jaoks on viirtus leitud, kuna hinnang voib
erinevate huvidega isikute ning vidirtuse leidmise eesmaérkide 10ikes olla erinev.
Turuvairtus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks
védrtuse kuupdeval minema iile tehingut sooritada soovivalt miiijjalt tehingut sooritada
soovivale ostjale soltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast koigile
nduetele vastavat miiigitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta (ibid: 12). Modiste harilik vddrtus on defineeritud
tsiviilseadustiku iildosa seaduse paragrahvis 65: eseme harilik vairtus on selle kohalik

keskmine miiligihind (turuhind) (Tsiviilseadustiku... 2002).

Maa hindamise seaduses on erakorralise hindamise eesmérgina toodud ka maa
maksumuse leidmist. Selline terminoloogia ei ole dige, kuna nagu {ilal kirjeldatud,

muutub hind ostja jaoks selle maksumuseks ja antud kontekstis seda ei ole voimalik
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enne tasumist ette médrata. Seega saab ka erakorralise hindamise puhul hindamise

eesmaérgiks seada hinnangu andmise maa védrtusele.

EVS standardiseeria motte kohaselt on turuvdirtuse ja hariliku vaartuse sisu sama, kuigi
hariliku véartuse definitsioon on turuvédrtuse definitsiooniga vdrreldes vananenud.
Oigusaktides kisitletakse neid paralleelselt. Seetdttu toimub maa korraline hindamine
ikkagi  turuvéddrtuse hindamise pohimdtetel vastavalt seadustes ja EVS

hindamisstandardites toodud nduetele (Standardite toogrupi selgitus).

Maa hindamise seaduse kohaselt peavad korralise hindamise eeldusena olema maa
turuviértuses toimunud olulised muutused. Samas ei ole seadusandja selgitanud,
millised on olulised muutused. Arvestades turuvdirtuse definitsiooni, toimuvad
muutused turuvéirtuses tegelikult iga pdev, kuid kindlasti tavaolukorras ei ole need
olulised. Eesti keele seletava sOnaraamatu andmetel on sonal ,,oluline” olenevalt
kontekstist jairgmised tdhendused: téhtis; tiiiipiliselt omane, olemuslik; médravat voi
keskset osa etendav; tingimata vajalik'®. Sellest jireldub, et muutus turuvéirtuses peab
olema maérgatav ja arvestades kinnisvarahindade diinaamikat Eestis viimase 15 aasta
jooksul (vt joonis 6), voib korralise hindamise mitte korraldamist viimase ligikaudu 8

aasta jooksul pidada seadusega vastuolus olevaks.

Vastavalt seadusele vOib maad mistahes eesmirgil hinnata vaid isik, kellele on
véljastatud vastav litsents voi ametnik, kelle teenistuskohustuste hulka kuulub maa
hindamine. Maa hindamine finantseeritakse riigieelarvest. Maa-ametilt maa hindaja
litsentsi saab taotleda vaid isik, kellele on véljastatud Eesti Kinnisvara Hindajate

Uhingu poolt vara hindaja kutsetunnistus. Lisaks peab taotleja teostama katsetdod.

Maa korralise hindamise alused tulenevad maa hindamise seadusest, mille kohaselt
leitakse maa véartus tsoonide ja sihtotstarvete voi kolvikute kaupa. Sihtotstarve on
Oigusaktidega lubatud ja nendes sétestatud korras miiratud katastriiiksuse kasutamise
otstarve voi otstarbed (Maakatastriseadus 1994). Sihtotstarvete midiramine on kohaliku
omavalituse pddevuses ja see on osa planeerimistegevusest. Kolvik on iihetaolise
majandusliku sihtotstarbe ja/vdi loodusliku seisundiga katastriiiksuse osa, mida ei

piiritleta piirimérkidega (Maakatastriseadus 1994:§ 2). Kdlvikuid otseselt ei miirata,

“Eesti keele seletav sdnaraamat, http://portaal.eki.ce/

41



vaid pigem konstateeritakse ja fikseeritakse looduslikku péritolu voi inimtegevuse
tulemusena saavutatud olukorda. Seega ei tegele hindaja maa korralisel hindamisel maa
sihtotstarvete ja kolvikute mdiidratlemisega, vaid ldhtub olemasolevast olukorrast.
Hinnatsoonina kisitatakse piirkonda, kus on sarnane védrtustase ja vadrtuse
moodustumise mehhanism (Maa hindamise...1994, § 5) ning hinnatsooni midiramine on
juba otseselt hindaja piddevuses. Vastav metoodika kinnitatakse enne hindamist
Vabariigi Valitsuse maidrusega ,,Maa korralisel hindamisel kasutatav metoodika®.
Hetkel kehtiva regulatsiooni kohaselt tuleb hindajal hinnatsooni miidramiseks uurida
turusituatsiooni ja hinnatsooni médratlemisel peab vastaval territooriumil olema sarnane
ndudluse-pakkumise vahekord, maa tulutootlikkuse vdime, asustustiilip, valdav
sihtotstarve, planeeringud jms. Olenemata sellest, et 16ppkokkuvdtteks ei ole kogu maa
maamaksuga maksustatav, tuleb hinnatsoonidesse maidrata ikkagi kogu maa.
Hinnatsoonid peavad asuma valla vdi linna territooriumil (Maa korralisel.. 2001). Kuna
regulatsioonide kohaselt tuleb maa hindamisel ikkagi aluseks vdtta turuviértus, voib
hindamisel jouda olukorda, kus turuvédirtust ei ole vdimalik hinnata, kuna turg
hinnatava maa osas lihtsalt puudub (puudub ndudlus ning pole pakkumist, ei ole tehtud
vorreldavate maatiikkide vabaturupdhiseid vodrandamistehinguid). Sellisel juhul néeb
madrus ette parandustegurite kasutamise. Parandustegurid iseloomustavad sihtotstarbe
liigist, metsakasvukohatiilibist ja metsa boniteedist tulenevat erisust védrtustasemes.
Hinnatsooni sees ei vOi sama sihtotstarbe liigi voi kolvikuga ja samadel alustel hinnatud
maa vaartus oluliselt erineda hinnatsooni vairtusest. Kui tsooni kuulub katastriiiksus,
mille pinnaiihiku védrtus erineb tsoonihinnast iile 20 protsendi, moodustatakse uus
tsoon vai leitakse katastriiiksusele selle iseédrasusi arvesse vottev vidrtus. Kui hinnatava
maa puhul tegemist on sihtotstarbe liigi v61 kolvikuga, mille osas turuinformatsioon
puudub, voib hindamisel kasutada eeldatavale alternatiivsele kasutusele vastavat samas
piirkonnas (hinnatsoonis) oleva maa vairtust. Hindamisel voetakse arvesse ka need maa
védrtust tdstvad tegurid, mis ei ole seotud sihtotstarbelise kasutusega, kui nimetatud
tegurid mojutavad vairtust lile 20 protsendi (ibid). See tdhendab, et hindamisel voetakse
arvesse maa tulutootluspotentsiaali tulevikus tingimusel, et see potentsiaal kajastub
hindamisel kasutatavas turuinformatsioonis (ehk vdrdlustehingutes). Samuti vdetakse
hindamisel arvesse hinnatava piirkonna standardkrundi suurust. Standardkrunt on

turupiirkonnas enim esineva suurusega krunt. Standardkrundi vaartus on aluseks

42



tsoneerimisel ja eri tsoonide omavahelisel vordlemisel. Uhe omavalitsusiiksuse piires
médratakse iihele sihtotstarbe liigile iildjuhul iiks standardkrunt. Tehinguandmed, mille
pohjal turuvairtust hinnatakse, parinevad Maa-ametist, kus peetakse registrit kdikide

Eestis toimunud kinnisvara vodrandamistehingute kohta (Maa korralisel.. 2001).

Maa hindamise seadus jitab hindajale otsustusdiguse hindamismeetodi valimiseks
turuvddrtuse (EVS hindamisstandardite kohaselt vordlusmeetod), puhastulu ja
kulumeetodi hulgast. Eelistatuim meetod on nendest vordlusmeetod, kuid maksustamise
eesmargil ldbiviidaval hindamisel kasutatakse selle eriliiki, masshindamist. Kiesolevas
magistritdds on lithidalt kirjeldatud IAAO standardit masshindamise korda, kuid kuna
Ameerika Uhendriikides on laialdasemalt kasutusel omandimaks, mitte maamaks, siis
on sealsed masshindamise standardid keskendunud enam hoonestatud maa hindamisele.
Antud ldhenemine ei ole Eesti tingimustes rakendatav, kuna siin hinnatakse maa

maksustamise eesmérgil just hoonestamata maad.

Maa hindamise mudeli puhul on vaja jdrgmist informatsiooni maatiiki kohta: kasutus
(planeeringud, sihtotstarve), asukoht (asukoht ja krundi suurus on kodige olulisemad
sisendid valemis. Piirkonna koik krundid saavad sama kohanduse), fiiiisilised
omadused. Mudeli edasiarendused vajavad ka kvalitatiivseid ja kvantitatiivseid

muutujaid, samuti andmeteisendusi.

Jargmises alapunktis on juba konkreetsemalt vaatluse all maamaks Keila linna eelarves.

Kajastatud on kdesoleva uurimuse raames teostatud arvutused ja toodud jareldused.
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2.3. Maamaks ja selle laekumise muutuse moju Keila linna

eelarves

Keila linn on ligikaudu 10 000 elanikuga véikelinn Harju maakonna ld&neosas. Linna
territoorium on 11,25 km* °. Keila linn asub ca 25 km kaugusel Tallinna keskusest.
Keilal on hea transpordiliihendus Tallinna ja teiste iimberkaudsete asulatega mooda
pohimaanteid (Tallinn-Paldiski mnt ja Tallinna ringtee), samuti ldbib linna
elektriraudtee. Kohapealne taristu on heal tasemel — olemas on mitmed koolid (sh
muusikakool), lasteaiad, spordikeskused (ujulaga), meditsiiniasutused, arenenud
kaubandusvork. Positiivselt mdjub ka mere ldhedus (ca 12 km). Keila territooriumist
ligikaudu kolmandik on elamumaa, direaladel paiknevad tdOstuspiirkonnad. Linna
keskuses on korterelamutega hoonestatud piirkond, millega piirneb mitu eraldiseisvat
eramutepiirkonda. 2000ndatel aastatel on linnas hoogustunud elamuehitus — ehitatud on
terve linnaosa uuseramuid, samuti mitmeid uusi korterelamuid ning ridaelamuid. Lisaks
on vilja arendatud toostuspiirkond ja rajatud mitmeid kaubakeskusi. Rahvastiku arvule
on mdjunud negatiivselt Tallinna linna tasuta Uhistranspordisiisteem, kuna valdav osa
Keila tdiskasvanud elanikkonnast to6tab Tallinnas ja paljud on kulude optimeerimise
eesmérgil ennast sinna sisse kirjutanud. Keila linna eelarve maht on olnud viimastel

aastatel suurusjérgus 8 miljonit eurot.

2001. aasta korralise maa hindamise raames moodustati Keila linnas kolm hinnatsooni,
mille paiknemine on toodud kiesoleva uurimistod lisades (lisa 3). Maakasutuse
statistika kohaselt (seisuga 1. jaanuar 2015) moodustab Keila linna territooriumist ca
30% elamumaa ning jargmisena 27% sotsiaalmaa. Sotsiaalmaa seostud iildiselt avalike
funktsioonidega, mistdttu on ka enamus sotsiaalmaad munitsipaalomandis ja ei kuulu
maksustamisele. Erandina vdib vilja tuua 7,2 ha suuruse Keila Haigla kinnistu, mis on
ithiskondlike ehitiste maa sihtotstarbega, kuid on eraomandis ja seega kuulub
maksustamisele. 15% Keila linna territooriumist moodustab transpordimaa.
Transpordimaa ndol on suures osas tegemist munitsipaalmaaga, mis seetdttu ei kuulu
maksustamisele. Maatulundusmaa osakaal on 9% ja see paikneb suures osas kolmandas
hinnatsoonis (madalaima maksustamishinnaga tsoon). Arimaad on vaid 3% linna

territooriumist. 14% moodustab tootmismaa, mis paikneb linna kahes ddres (Paldiski

Bwww.keila.ee
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suunal ning Adsmie suunal, kuid jddib iihte maksustamistsooni). Maa jaotus

sihtotstarvete kaupa osakaaluna kogu linna territooriumist on toodud joonisel 7.

Sotsiaalmaa (ha)
26,6%

Sihtotstarbeta
maa (ha)
0,4%

Riigikaitsemaa
(ha)
0,2% Jaatmehoidla
maa (ha)
1,2%

Joonis 7. Keila linna maa jaotus sihtotstarvete kaupa osakaaluna linna pindalast (autori
koostatud Maaameti andmete alusel)

Elamu- ja tootmismaa suure osakaalu tdttu moodustub Keila linna maamaks suures osas
just nende maade maksustamisest. Keila linna iseloomustab statistika kohaselt
katastrisse kandmata maa suur osakaal. Katastrisse on kantud vaid 67,3% omavalitsuse

territooriumist, samas kui Harjumaa mediaankeskmine néitaja on 95%.

Statistikaameti andmetel on maamaks moodustanud kohalike omavalitsuste eelarves
aastatel 2003-2013 2,7-4,2%. Keila linn eristub Eesti keskmisest selle poolest, et
maamaksu osakaal eelarvetuludes on madalam (vt joonis 8). Teine erinevus on selles, et
kui Eestis on trend maamaksu osakaalu tdusu suunal, siis Keilas on trend langev —
maamaksu osakaal eelarves langeb. Sellisele statistikale v3ib olla mitu seletust. Esiteks,
Keila ndol on tegemist areneva, Tallinna mdjupiirkonnas paikneva viikelinnaga, Ladne-
Harju tombekeskusega. Piirkonnas on piisaval hulgal tookohti ning Keilal on hea

maantee- ja iihistranspordiiihendus Tallinnaga. Sellised tegurid tdstavad omavalitsuse
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territooriumil elavate isikute osakaalu, kellel on regulaarne sissetulek — tegemist on
maksumaksjatega, kelle flilisilise isiku tulumaksust osa laekub Keila eelarvesse.
Seetottu ei pruugi statistika ndidata maamaksu lackumiste langust, vaid eelarve muude
tulude tousu, kuna eelarve suurim tulukomponent on just fiiiisilise isiku tulumaksu osa.
Rabhaliselt on toimunud maamaksu lackumises suur langus 2013. aastal, kui rakendus nn
kodualuse maa maamaksuvabastus ehk ametlikult maamaksuseaduse §11 muudatus,
mille kohaselt maamaksu tasumisest on vabastatud maa omanik tema omandis oleva
elamumaa vo0i1 maatulundusmaa duemaa kolviku osas linnas, vallasiseses linnas, alevis,
alevikus ning ildplaneeringuga kohaliku omavalitsusiiksuse vOi maakonna-
planeeringuga maavanema poolt tiheasustusega alaks méératud alal kuni 0,15 ha ning
mujal kuni 2,0 ha ulatuses, kui sellel maal asuvas hoones on tema elukoht vastavalt
rahvastikuregistrisse kantud elukoha andmetele. Summaarne vihenemine oli iile 12 000
euro ehk 7%. Maksuméér Keilas on juba 2012. aastast alates tdstetud maksimumile ehk
2,5%-le. Eesti kohalike omavalitsuste keskmine maamaksuméér 2015. aastal on Maksu-

ja Tolliameti andmetel 2,16% (mediaan 2,4% ja mood 2,5%).

Keila linna 2014. aasta eelarves on maamaksu lackumiseks planeeritud 140 000 eurot,
see on -6,7% vdhem kui 2013. aastal, moodustades kogutuludest (8 060 992) 1,73%
(Keila linna 2014. aasta eelarve 2014).

Statistikast ndhtub, et kohalikud omavalitsused on tdstnud maksumédidra maksimumile
vOoi maksimumi ldhedale. Seda on valdavalt tehtud juba enne suuremate
maamaksusoodustuste rakendumist, mistdttu 2013. aastaks ei olnud enam paljudel
ruumi maksumaddra tdstmiseks, et kompenseerida kodualuse maa maksuvabastusest

tekkivat eelarveauku.
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Joonis 8. Maamaksu osakaal kohalike omavalitsuste eelarvetes Eestis keskmiselt ning
Keila linnas, 2003-2013 (autori koostatud Statistikaameti andmete alusel)

Kogu riigieelarve lackumiste 16ikes (Riigieelarve lackumiste aruanne 2014) nédhtub, et
maamaks moodustab kogu maksutuludest umbes 1% ehk summana ligi 59 miljonit
eurot. Joonisel 9 on toodud erinevate maksude osakaalud kogu maksulackumises 2014.

aastal.

Maamaks
1%

Joonis 9. Maksulaekumised riigieelarves 2014 (autori koostatud Maksu- ja Tolliameti
andmete alusel)
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Maatiiki maamaks kujuneb maatiiki maksustamishinna ja maamaksumaééira korrutisena.
Seega on maamaksulackumine teoreetiliselt vdga kergelt prognoositav, kuna maa
maksustamishind on muutumatu alates 2001. aastast ja iildiselt omavalitsuste
territoorium ei kasva ega kahane ning maksuméiér on suures osas omavalitsustes, sh
Keila linn juba tdstetud maksimumile ehk 2,5%-le. Samuti omab kohalik omavalitsus
infot kehtestatud ja kehtestatavate planeeringute {ile ning isikute kohta, kellele rakendub
maksuvabastus. Antud andmeid saab maksulackumise prognoosimisel arvesse votta.
Miks siis ikkagi néhtub kittesaadavate andmete pdhjal, et igal aastal on maamaksu
eelarveprognoos ja maksulackumine niivord erinevad? Erinevused on toodud jargneval

joonisel 10:
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Joonis 10. Keila linna eelarve maamaksuprognoos ja maamaksulackumised 2005-2014
(autori koostatud Rahandusministeeriumi ja linna eelarvete andmete alusel)

Keila linna vastavaid eelarvenumbreid ja laeckumiste andmeid analiiiisides néhtub, et
erinevused prognoosi ja lackumise vahel on olnud 1% kuni 41%. Suurim vahe oli 2013.
aastal, kui prognoositud lackumine oli 110 000 eurot ja tegelik lackumine 155 350
eurot, mis teeb erinevuseks ligikaudu 40%. Suure tdendosusega pohjustas
konservatiivse prognoosi kodualuse maa maksuvabastuse kehtestamine alates 2013.
aastast, mille tdpset mdju eelarvele ei osatud ette arvestada. Keila linna 2012. aasta
eelarve seletuskirjas on 2012. aasta maamaksu lackumise prognoosi olulise
vdahendamise pdhjusena toodud, et muutub maksumaksjate struktuur, see tdhendab, et

maamaksuteatised esitatakse enam mitte korteriithistutele, vaid otse flilisilisest isikust
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omanikele ehk tegelikele maksusubjektidele (Keila linna eelarve 2012: 2011). Sisuliselt
oleks see pidanud tdhendama maamaksu lackumise védhenemist seetdttu, et iga
maksusubjekti maksukohustus oleks jddnud alla minimaalse piiri ning maksu tasumise
kohustus seetdttu subjektidel puudus. Teatava languse maksulackumises muudatus to1,
kuid mitte prognoosile vastavat. Samas tulenevad suured erinevused prognoosi ja
lackumise vahel ka sellest, et olemasolevad andmed tuleb arvesse votta erineval ajal.
Naiteks, rahvastikuregistrijargsed elukohaandmed vdetakse aluseks 1. jaanuari seisuga,
kuid selleks ajaks peab linnaeelarve olema juba vastu voetud. Sealjuures voivad
sissekirjutusest tulenevad mojud olla suured, kuna on aluseks kodualuse maa
maksuvabastusele. Uhest kiiljest on inimesel majanduslikult otstarbekam olla sisse
kirjutatud oma koju, kus talle rakendub maamaksuvabastus, teisest kiiljest on Tallinna
lahipiirkondades, sh Keila linnas elavatel inimestel, kes tootavad Tallinnas, otstarbekas
omada Tallinna linna sissekirjutust ja tarbida sealset tasuta ihistransporti. Selline
valikute tegemine voib niida kiilinilisena, kuid inimene on siiski majanduslikult
kaalutlev olend, keda ajendab tegutsema eelkdige isikliku kasu maksimeerimise
voimalus. Sellest tulenevalt analiilisivad inimesed iihest ja teisest hiivest saadavat kasu
ja teevad oma otsuse. Kuna sellesse otsustusprotsessi lisandub veel faktoreid — néitena
voib vélja tuua ka kohaliku omavalitsuse poolt pakutava lasteaia kohatasu soodustuse
omavalitsuse territooriumile sisse kirjutatud lapsevanematele, on eelarve koostajatel
aarmiselt raske teha tépseid prognoose. Seadusandja on maamaksuseadusega iiritanud
jitta kohalikule omavalitsusele kaalutlusdiguse erinevate maamaksu mdjurite
kompenseerimiseks, kuna maksuméér on lubatud valida 0,1-st kuni 2,5 protsendini.
Kuna maa hindamine toimus nii ammu, ei ole sellest valikuvabadusest ammu enam
kasu, kuna 14 aasta jooksul on toonane maa védirtus devalveerunud ja enamus
omavalitsusi on maksumiira tostnud skaala tilemisele otsale, mistottu terve riigi
omavalitsuste keskmine maksuméér on 2,16% (sealjuures mood on 2,5% ja mediaan

2,4%, tdpsemalt on 2015. aastal kehtivad maksuméérad toodud lisas 2).

Jargneval joonisel 11 on graafiliselt ndidatud, kuidas on seotud maamaksumaiira tous ja
maamaksu laekumised. Uldiselt joonistub vilja loogiline tendents, et kui on tdstetud
maamaksumédra, on kasvanud ka maamaksu lackumine. Selge seos nihtub aga aastast
2013, kui rakendus kodualuse maa maksuvabastus. Maksuvabastuse kompenseerimiseks

on tostetud maksumédr maksimumini, kuid maamaksu lackumine sellegipoolest
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viahenes. Kdikides omavalitsustes ei pruugi maksulackumiste vihenemine olla nii suur,
aga kuna Keilat iseloomustab suur elamumaa osakaal ja seda suures osas eramukruntide

ndol, siis on ka kodualuse maa maksuvabastuse mdju eelarvele suurem.
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Joonis 11. Keila linna maamaksuméir ja maksulackumised 2001-2014 (autori
koostatud Rahandusministeeriumi andmete alusel)

2001. aastal kujunes 1500 m” suuruse 2. hinnatsoonis asuva elamumaa kinnistu
maamaks Keila linnas jargmiselt: ((1 000 x 2,56) + (500 x 1,28)) x 1,4% = 44,8 eurot.
Arvestades Eesti 2001. aasta keskmist netopalka, mis oli 277 eurot kuus, moodustas see
keskmise palgatodtaja aasta netosissetulekust umbes 1,7%. Kui kodualuse maamaksu
vabastus korvale jétta, siis 2014. aastal moodustas maamaks ligikaudu 0,8% keskmise
palgatdotaja aasta netosissetulekust. Sealjuures on maksumdir tousnud 1,4-1t 2,5
protsendini. Seega on maamaks muutunud vaatamata maksuméédra tOusule
maksusubjektile Keila linnas poole odavamaks. Maamaksuseaduse motte kohaselt on
maa maksustamishind seotud maa turuviirtusega. Antud asjaolu nditab, et maamaks
peaks oma algse eesmirgi kohaselt muutuma maa véirtusest ldhtuvalt, mistottu on
kohalikel omavalitsustel tegelikult digustatud ootus maamaksulackumiste kasvamisele
seoses maa vadrtuse kasvuga (samuti ka languse puhul). Maa véirtus oleneb lisaks
looduslikele teguritele ka omavalitsuse panusest kohaliku elu arendamisesse.
Kinnisvarahinnad ja seega ka maa vidirtus on soltuvad selle asukoha iimbritsevast
keskkonnast, taristu tasemest ja muudest asjaoludest, mille kujundamine kuulub

kohaliku omavalituse padevuse ja ka kohustuste hulka. Inimesed eelistavad soetada
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kinnisvara asukohtadesse, kuhu padseb heas korras teede kaudu, kus ldheduses asuvad
koolid, kauplused, spordirajatised jms. Seega on omavalitsusel Oigus selle eest
maamaksu ndol saada vastutasu. Jéttes aga maa korralise hindamise teostamata, toimub
muu kohaliku elu areng edasi, kuid maamaks on jddnud aastatetagusele tasemele.
Samuti tekitab aegunud maamaks ebadiglustunnet maksusubjektide hulgas, kuna maa
korralise hindamise iiks osa on maa jaotamine tsoonideks, millel on sarnane véértustase
ja vairtuse kujunemise mehhanism. Keila linnas saab tuua néite, et Keila elamumaa
maksustamishind 1 000 ruutmeetril on 2,56 eurot ruutmeetri kohta, samas 200 meetrit
eemal, Keila valla haldusterritooriumil asuvas uusarenduses on sama néitaja 0,89 eurot
ruutmeetri kohta. Majad ja krundid antud arenduses aga ei ole 3 korda odavamad,
hinnavahe on umbes 10-20%. Samas kasutavad sealsed elanikud koiki Keila linna poolt
pakutavaid avalikke hiiviseid — soiduteid koju joudmiseks, kiilastavad sealseid kauplusi,
spordirajatisi ning ka lapsed kdivad Keila linna koolides ja lasteaedades. Sellised

anomaaliad peaksid aga lahenema haldusreformi kiigus.

Andmaks iilevaadet selle kohta, kuidas aegunud maamaks mojutab kohalikku eelarvet
ning milliseks voOiks kujuneda vahe ajakohase maamaksuméddra puhul, on autor
teostanud sellekohased eelduslikud arvutused. Kédesolevas magistritdds on teostatud
Keila linna puudutavaid ja selle maamaksulackumisi késitlevaid arvutusi jargmiste

andmete pohjal:

- maakasutuse andmed (registreeritud katastriiiksuste arv ja pindala sihtotstarvete
kaupa) on voetud Maa-ameti geoportaali maakatastri statistika andmebaasist
seisuga 01. jaanuar 2015;

- maa maksustamishinnad on hinnatud 2001. aastal ja need on ténaseni piisinud
muutumatuna,

- maamaksumdiir Keila linnas 2010. aastal oli 2% ja alates 2013. aastast 2,5%;

- Keila linna iildplaneeringu andmed;

- Statistikaameti, Maksu- ja Tolliameti, Rahandusministeeriumi ja Keila linna
statistika maksulackumiste ja eelarve tditmise kohta, hoonete arvu, keskmise

palga, SKP ja muude niitajate kohta;
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- puuduvad tipsed andmed maaiiksuste arvu kohta, mille omanikele rakendub
kodualuse maa maksuvabastus; need andmed on tuletatud olemasolevate

andmete pohjal.

Keila linna andmete alusel 2001-2014 perioodi kohta teostatud arvutuste kohaselt oli
2001. aastal maamaksulackumise osakaal linna eelarvetuludes 1,7% ning maamaksu
summa osakaal keskmises aasta netopalgas samuti 1,7%. Jargmisest aastast algas
nditajate lahknemine, mille trendideks oli, et maamaksulackumise osakaal
eelarvetuludes jdi koikuma vahemikku 1,2-1,9 %, kuid maamaksusumma osakaal
netopalgas jéatkus languses, joudes 2014. aastaks 0,8 protsendini. Andmed on toodud
graafiliselt joonisel 12. Joonisel on toodud ka eelarve maht rahas, kuna see niitab
maamaksu lackumise vastassuunalist liitkumist selle niitaja suhtes. Kindla summana
tasutav makse vOiks kanda eelarves tasakaalustavat rolli, moodustades majanduslikult
kehvematel aegadel suurema osa eelarvest ja majandustsiikli tipus véiksema osa. Aga
kuna Eestis on seaduse mdtte kohaselt kasutusel maksuobjekti turuvdirtusel pdhinev
maamaks, peaks maamaksulackumine omama positiivset korrelatsiooni eelarvemahuga,

sest majanduslanguse ja —kriisi ajal langeb ka kinnisvara véartus.
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Maamaksu osakaal keskmises netopalgas (%) vasak skaala

Joonis 12. Keila linna maamaksu lackumise osakaal eelarvetuludes ja maamaksusumma
osakaal riigi vastava aasta keskmisesse netopalka 2001-2014 (autori koostatud
Rahandusministeeriumi ja Statistikaameti andmete alusel).
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Vaadeldes Keila linna keskmise eramukinnistu maamaksusumma suhet SKP-sse ndhtub,
et see oli 2001. aastast 2007. aastani langustrendis, hakkas seejérel tdusma, kuid jéi
edaspidi kdikuma 2004-2005. aasta tasemele. SKP on iildistatult 6eldes joukuse niitaja,
selle tous nditab elatustaseme tousu. Seega, kui maamaksusumma suhe SKPsse alaneb,
siis nditab see, et maamaksu tdus ei ki kaasas iildise elatustaseme tdusuga. Joonisel 13
on toodud Keila linna maamaksulaekumise suhe Eesti riigi SKP-sse, samuti on niidatud
SKP muutus samal perioodil ja joonisele on lisatud trendijoon iseloomustamaks suhte

litkkumise suunda (prognoosiga kolmeks jargnevaks aastaks).
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Joonis 13. Keila linna maamaksu lackumise suhe Eesti SKP-sse 2001-2014 (autori
koostatud Rahandusministeeriumi ja Statistikaameti andmete alusel)

Jargnevalt on analiiiisitud kodualuse maa maksuvabastuse moju Keila linna eelarvele.
Leidmaks summat, mille linn on eelarves kaotanud maksuvabastuse tottu, on vaadeldud
2010. aasta maamaksulackumist ning selle pohjal leitud kaalutud keskmine maa
maksustamishind. Kolme hinnatsooni 1dikes kaalude miiramiseks on vaadeldud Keila
maakasutust iildplaneeringus ja Maa-ameti maainfoteenuse kohaselt. Samuti on arvesse
voetud eri sihtotstarvetega katastriiiksuste arvu ja suurust erinevates hinnatsoonides.

Kaalude méédramise néited elamu-, &ri- ja tootmismaa puhul on toodud tabelis 2.
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Tabel 2. Kaalutud keskmise maa véértuse hindamine elamu-, dri- ja tootmismaa naitel

Hinna- | Hinna- Hinna- Keskm

Sihtotstarve tsoonI | tsoon Il | tsoon III vaartus Valem
Elamumaa (95% x (2,56 x 2/3) +
(kuni 1000 mz) 5,11 2,56 1,28 2,30 | + (1,28 x 1/3)) + (5% x 5,11)*
Elamumaa
(alates 1001 m?) 2,56 1,28 0,64
Arimaa 7,67 2,56 1,28 5,12 | 7,67 x 50% + 2,56 x 50%
Tootmis-maa
(kuni 20000 mz) 5,11 2,56 1,28 1,54 | 2,56 x 20% + 1,28 x 80%
Tootmismaa (al. (95% x (2,56 x 2/3) +
20001 m?) 2,56 1,28 0,64 + (1,28 x 1/3)) + (5% x 5,11)

* Valdav osa elamumaa kinnistuid paikneb II hinnatsoonis ning III neid praktiliselt ei ole.
Arvesse on voetud, et suurem osa pindalast liheb arvesse kuni 1000 m” arvestuses (ca 2/3) ja
viiksem osa iile 1001 m” arvestuses

Allikas: Autori koostatud Maaameti ja Keila linna {ildplaneeringu andmete pohjal

Seejdrel on eelleitud kaalutud keskmise maksustamishinna pohjal arvutatud 2014. aasta
maksulaekumine ja kogusummat vorreldud 2014. aasta tegeliku maamaksulaekumisega.
Samad arvutused kehtivad ka 2013. aasta kohta, kuna sisendid (maksustamishind,
maksuméir ja maa koosseis) on samad. 2010. aasta on vdetud arvutuste aluseks
seetottu, et selleks ajaks oli suurem osa niidelda kinnisvarabuumiaegseid arendusi

valminud ja detailplaneeringud kehtestatud ning peale seda on neid lisandunud véhe.
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Tabel 3. Keila linna maamaksusumma kujunemine 2010. ja 2014. aastal

Katastri- Keskm. Keskm. Maksu- Potent- Tegelik
Katastri- iiksuste katastri- kaalutud - siaalne maksu-
.. .. Maa véartus laeku-
iiksuste suurus iiksuse maksusta- © mine maksu- laeku-
arv (tk) kokku suurus mishind 2010 lackumine mine
(m?) (m?) (€/m?) 2014 2014
Maksumédr 2,0% 2,5% 2,5%
Elamumaa 1569 | 2293000 1461 2,30 5281926 | 105639 132 048 72 022
Arimaa 59 249 000 4220 5,12 1273 635 25473 31 841 31 841
Tootmis-
maa 122 | 1040000 8 525 1,54 1597 440 31949 39936 39936
Transpordi-
maa 133 | 1149000 8 639 0,52 597 480 1195* 1494 * 1494 *
Jadtme-
hoidla maa 1 88 000 88 000 0,52 45 760 915 1144 1144
Riigikaitse-
maa 1 13 000 13 000 0,52 6 760 135 169 169
Maatulun-
dusmaa 11 680 000 61818 0,45 304 640 6 093 7616 7616
Sihtotstar-
beta maa 3 31 000 10 333 0,51 15810 316 395 395
Sotsiaalmaa 72 | 2009 000 27903 0,51 1024590 | 4 098** 5123 **% | 523 **
Keilas
kokku 1971 | 7552000 3832 1,33 10148 041 | 175813 219766 | 159 740

Allikas: autori koostatud, Maaameti, Keila linna eelarvete, Keila linna {ildplaneeringu andmete
pohjal (punasega on tdhistatud prognoos)

* andmed on korrigeeritud 10%-ga, kuna hinnanguliselt 90% transpordimaast on
munitsipaalomandis ja ei kuulu maksustamisele.
** andmed on korrigeeritud 20%-ga, kuna hinnanguliselt 80% sotsiaalmaast on
munitsipaalomandis ja ei kuulu maksustamisele.

Tabelis 3 punasega tdhistatud elamumaalt lackuv maamaksusumma on hinnatud 2014.
aasta tegeliku maksulaeckumise ja muude, v.a elamumaa sihtotstarbega maadelt kogutud
maamaksu vahena. Sellest ndhtub, et Keila linn kaotas kodualuse maa maksuvabastuse
tottu hinnanguliselt 60 000 eurot nii 2013. kui 2014. aastal. See on vdikese omavalitsuse
kohta suur summa, moodustades 45% elamumaalt seni lackunud maamaksust. Keila
linna rahvaarvu arvestades moodustab see 6 eurot aastas iga elaniku kohta. Sellise
maamaksu laekumise vdhenemise oleks kodualuse maa maksuvabastust rakendamata
saavutada saanud maamaksumadira langetamisel 0,92-le protsendile. Et maamaksuna
koguda sama summa, mis kodualuse maamaksuvabastusega kaotati, peaks
maamaksumédr Keilas tdusma 3,45-le protsendile. See on aga ligi 1% vorra kdrgem
seaduses lubatud piirmddrast. Riik maksis omavalitsustele kodualuse maa
maksuvabastusega seotud lihekordsete kulude hiivituseks toetust, mis Keila linna puhul
oli 7 229 eurot. Samuti tdsteti isikute tulumaksuga maksustatud tulu osa, mis lackub

kohalikesse eelarvetesse 11,4 protsendilt (kehtis 2009-2012) 11,57 protsendini 2013.
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aastal ja 11,6 protsendini (alates 2014). Maksuameti statistika pohjal ndhtub, et tinu
ilekantava tulumaksuosa tdusule kasvas 2013. aastal riigilt Keila linnale kantav
tulumaksuosa 100 000 euro vorra ning 2014. aastal 125 000 euro vorra. Sellest jéreldub,
et Keila linn ja siinsed koduomanikest maksumaksjad on kodualuse maa
maksuvabastuse 1dbi vditnud (siinjuures ei ole arvesse vdetud teisi vdimalikke
omavalitsustel lasuvaid kohustusi, mille peaks kompenseerima riigi poolt iilekantav
tulumaksuosa). Eesti erinevate omavalitsuste vdga erineva maa sihtotstarbelise
koosseisu tottu ei ole antud Keila linna kohta tehtud arvutustest tulenevad jareldused

otseselt ilekantavad teistele omavalitsustele.

Koigi maaomanike ,,v3it™ voi ,.kaotus® maksuvabastusest vdib aga olla véga erinev.
Suuremate kortermajade elanike jaoks ei muutunud maksumuudatusega midagi, kuna
iga omaniku maksukohustus jddb alla piiri, mille puhul maksuteatist maksu
haldamiskulude optimeerimise eesmirgil iildse ei véljastata. Selleks piiriks on
maamaksuseaduse kohaselt 5 eurot. Kuni 1500 m’ suuruste (k.a.) elamumaade
omanikud, kes on antud aadressile sisse kirjutatud, said maksukohustusest vabastuse.
2 000 m? suuruse krundiga kodu omaniku maksukohustus Keila linna 2. hinnatsoonis
kujuneb aga jargmiselt: enne 2013. aastat oli 1000 m’ maksustatud
maksustamishinnaga 2,56 eur/m” ja 1000 m® maksustamishinnaga 1,28 eur/m’ ja
maksumaiiraga 2% ehk (1 000 x 2,56 + 1 000 x 1,28) x 0,02 = 76,8 eurot aastas. Alates
2013. aastast aga on arvutusskeem jargmine: (1 500 x 0 + 500 x 2,56) x 0,025 = 32
eurot. Maaomanik hakkaks aga varasemast enam maksma alates umbes 7 000 m’
suuruse krundi puhul: (1 000 x 2,56 + 6 000 x 1,28) x 0,02 =204,8 eurot ja (1 500 x 0 +
1 000 x 2,56 + 4 500 x 1,28) x 0,025 = 208 eurot. Keila linnas on nii suuri elamumaa
kinnistuid aga védga vidhe, kui iildse ning seda isegi kortermajade puhul, kus
maksukoormus jaotatakse koikide korteriomanike vahel, mistottu valdaval osal jddb see

alla 5 euro, mis vabastab maksu maksmise kohustusest.

Jargmised arvutused on teostatud hiipoteetilise situatsiooni kohta, mille puhul oleks
eelmisel aastal teostatud maa korraline hindamine ning maa maksustamishind vastaks
praegusele tegelikule maa turuviirtusele, nagu see tegelikkuses ka seaduse kohaselt
peaks olema. Magistritd raames ei ole l1dbi viidud korralist maa hindamist Keila linnas,

vaid on ldhtutud Maa-ameti hinnaindeksist, mida on arvutatud 2003. aastast alates.
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Korraline hindamine on keerukas ja mitmeid protsesse holmav tegevus ja hinnaindeksi
kaudu maa véirtuse tuletamine on seotud suure iildistusega, kuid vdimaldab siiski
aimata, milline on olnud maa véaartuse tdus. Maa-amet arvutab eraldi neli hinnaindeksit:
iildine kinnisvara hinnaindeks, korteriomandite hinnaindeks ning hoonestamata ja
hoonestatud maa hinnaindeks. Indeksid hdlmavad kogu Eestit. Kuna Keila linn asub
kinnisvaraturul suhteliselt soodsas positsioonis, on vélja toodud iildine kinnisvara
hinnaindeks ning jirgnevad arvutused on sellegipoolest pigem konservatiivse

iseloomuga ja kindlasti ei ole prognoosid iilehinnatud.

Hinnaindeksi véértus 2015. aastal on 2,55 (2003. aasta baasvdirtus on 1). Kui Keila
linnas 2001. aastal hinnatud véirtuseid arvestada samaks ka 2003. aastal, siis oleks
hetkel maa maksustamishind 2,55 korda korgem. Seega kujuneks maamaks jargmiselt
(kasutatud on iilaltoodud 2 000 m* krundi niidet): kodualuse maa maksuvabastuseta:
1000 m” maksustatud maksustamishinnaga 6,528 eur/m®* ja 1000 m’
maksustamishinnaga 3,264 eur/m” ja maksuméir 2,5% ehk (1 000 x 6,528 + 1 000 x
3,264) x 0,025 = 244,8 eurot aastas. Kodualuse maa maksuvabastusega on

arvutusskeem jargmine: (1 500 x 0 + 500 x 3,264) x 0,025 = 40,8 eurot.

Seega voiks hinnaindeksi kasvu pohjal jareldades linn iga-aastaselt maamaksu korjata
mitu korda rohkem vorreldes tegeliku lackumisega. Kuna aga enamus koduomanikke on
maksuvabastuse tOttu suuremas osas maamaksust vabastatud, seda olenemata maa
maksustamishinnast v8i maksumadirast, tuleks turupdhise maksustamishinna puhul
pohiline maamaksukasv muude sihtotstarvetega maa omanikelt. Kui votta aluseks
maamaksusumma suhe SKP-sse, siis vOiks lackumine hetkel olla ca 60% kdrgem. Suhte
pohjal netopalka, vdiks maamaksulackumine olla kaks korda kdrgem ning Keila linna
hoonestamata elamumaa keskmist hinda arvestades viis korda korgem. Tdde selguks
siiski uue korralise ldbiviimise korral, kuid minimaalne kaotus maamaksusummas on
ikkagi 60% maamaksu potentsiaalsest lackumisest kui suhe SKP-sse oleks sarnane

2001. aastaga.

Keskkonnaministeeriumi seisukohad viimasel paaril aastal peegeldavad, et riigil ei ole
soovi enam teostada sarnast korralist maa hindamist, nagu toimus 2001. aastal. Maa-
ametile on antud {ilesandeks koostada lahendus maa no reaalajas hindamiseks. Vastava

mudeli véljatodtamise korral oleks vdimalik médrata maksustamishinna uuendamise
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periood ja kasvdi igal aastal erineva maksustamishinna pdhjal maksu koguda. Sellisel
juhul oleks maa maksustatud maamaksuseaduse mottega kooskdlas, kuid kaasneks ka
negatiivset. Kéesoleva magistrito0 autor ndeb siin ohtu selles, et suuremad
maksulackumised toimuksid majandustsiikli korgpunktis ja vdikseimad madalseisus.
Seega voimendaks maamaks majandustsiikleid, mitte ei tasakaalustaks neid. Oskusliku
ja ettendgeliku eelarvestamisega saaks nimetatud ohu maandada, kogudes nd parematel

aegadel reserve ja kasutades neid kehvematel aegadel.

Magistritoo teoreetilises osas on késitletud omandimaksu alternatiivset (ja praktikas
Euroopas enamlevinud) rakendamisviisi ehk ehitiste maksustamist. Ehitiste
maksustamiseks on erinevaid mooduseid, kuid kdigi rakendamise eeltingimuseks oleks
vajalike ehitist iseloomustavate andmete olemasolu. Eestis koondab ehitisi puudutavat
informatsiooni  Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi  poolt peetav
chitisregister. Tegemist on informatiivse andmebaasiga, kuhu andmeid sisestavad
kohalikud omavalistused. Teoreetiliselt on tegemist vidga {ilevaatliku ja avalikult
ligipddsetava andmekoguga. Praktikas on ehitisregistri kasutajad aga silmitsi seisnud
erinevate probleemidega, mis tulenevad andmete puudulikkusest registris. Suurem osa
ehitisregistriandmetest on sinna iile kantud kunagisest hooneregistrist. Lisandunud on
andmed uusehitiste kohta ning seni registritest puudunud vanemate ehitiste kohta. Riigi
poolt on suund sellele, et ehitisregister omandaks tulevikus digusliku tdhenduse ja selles
sisalduvate andmete Oigust vOiks eeldada sarnaselt kinnistusregistris kajastatud
andmetega. Siiski on praeguse haldussuutlikkuse tasemel sinnani veel pikk maa. Kui
ehitisregistri andmed aastate jooksul téielikult korrastatakse, oleks voimalik kaaluda ka
ehitiste maksustamist ehitisi iseloomustavate parameetrite alusel, nt ehitusaasta, ehitise
suurus, energiasddstlikus jms andmed. Naaberriikides (nt Leedus) on maksustatud
chitised teatud maksumusest alates. Kui Eestis rakendada siisteem, et maksu tuleks
maksta néiteks alates 300 000 eurot maksvatelt ehitistelt, eeldaks see kallimate eramute
pidevat kordushindamist. Sellisele tegevusele kuluv t60maht oleks ténast
haldussuutlikust arvestades ebareaalne ja kulu iiletaks kindlasti kasu, mida selline
tegevus tooks. Kuna iile 300 000 eurot maksvat kinnisvara omanikku vdib pigem
liigitada joukama elanikkonna hulka, oleks otstarbekam ja lihtsamalt hallatav sellist
isikut maksustada pigem muude rikkusemaksude kaudu voi kasvoi luksuskaupade

maksu kehtestades. Praeguses staadiumis ei nde kéesoleva t60 autor -ehitiste
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maksustamisel muud alternatiivi, kui maksustada koik ehitised iihetaolise maksuga.
Keila linnas on Statistikaameti andmetel 2 769 eluotstarbelist ehitist. Magistritdos
eelnevalt teostatud arvutuste kohaselt oleks elamumaa sihtotstarbega maalt saadav
maamaks aastas umbes 130 000 eurot. Sarnase summa kogumiseks ehitistelt peaks iga
ehitis olema maksustatud aastase maksega 47 euroga. Suure tdendosusega peaks
maksusubjektid sellist iihetaolist maksu aga ebadiglaseks ning sellise rakendamine
tekitaks liigseid pingeid. Kui aga rakendada Slovakkia néidet, kus korterid on
maksustatud 3 kuni 30 eurosendiga pdrandapinna ruutmeetri kohta, voiks Eestiski olla
alternatiiviks eluruumide ruutmeetripdhise maksu rakendamine. 2011. aasta rahva ja
eluruumide loenduse andmete kohaselt on Keila linnas 31. detsembri 2011. aasta
seisuga korterite pind kokku 148 639 ruutmeetrit. Rakendades 15-sendist maksu, oleks
kogutav maksusumma 22 296 eurot aastas. 50-sendise maksu puhul aga juba 74 320
eurot aastas, mis teeks keskmise 3-toalise korteri (65 m”) kohta 33 eurot. Eramute pind
on Keilas suhteliselt sarnane Kkorterite pinnaga (151778 m?®) ja eeltoodud
ruutmeetripohise maksu rakendamisest saadav tulu oleks sarnane, samas oleks keskmise
120-ruutmeetrise pinnaga eramu omaniku maksukoormus vastavalt 18 vd1 60 eurot
aastas. Selline eluruumide maks vodiks teoreetiliselt lisaks kohaliku eelarve positiivsele
mojutamisele vdhendada pdhjendamatult suurte elamispindade ndudlust, mis oleks
kooskolas energiasddstu pohimdtetega. Samas on maksu rakendamise eelduseks
adekvaatse informatsiooni olemasolu, mille puudumine leidis késitlust juba eelnevalt.
Informatsiooni puudulikkusega seondub ka juba olemasolev probleem eluruumi pinna
moiste osas. Statistikaameti selgituste kohaselt on eluruumi pinnana arvestatud
porandapinda ja tuginetud ehitisregistri andmetele. Ehitisregister samas ei kajasta
porandapinna andmeid, vaid korteri suletud netopinda ehk kasulikku pinda, mis ei vota
arvesse porandapinda, mille osas on ruumi korgus alla 1,6 meetri (Ehitise tehnilise...

2015). Seega, terminoloogia antud valdkonnas vajab korrastamist.

Omandimaksude teoreetilisele kisitlusele tuginedes, samuti arvestades Eesti senist
kogemust ja praktikat kinnisvara maksustamisel ning teostatud arvutusi Keila linna
nditel, on kdesoleva magistrito0 autor seisukohal, et Eestis tuleks jdtkata seni kehtiva
maa maksustamise siisteemiga, kuid seda silisteemi kaasajastada. Head maksu
iseloomustab maksu arusaadavus, asjakohasus ja haldamise odavus. Maamaks iildiselt

vastab nendele omadustele. Puuduseks on maksustamishinna mitte-ajakohasus ning
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selle probleemi saab likvideerida reaalajas hindamise kasutamisega. Sellisel puhul voiks
kaduda vajadus hinnatsoonide moodustamise jirele. Pigem voiks hinnatsoonide asemel
lahtuda olemasolevast haldusjaotusest, Tallinnas lisaks linnaosadele ka asumite
piiridest. Vadrtuslikumate asukohtade (nt mereddrsed kinnistud) puhul saaks rakendada
koefitsiente. Magistritdd autori soovitus on reaalajas hindamise puhul likvideerida
maamaksumédra vahemik 0,1-2,5% ja asendada see kindla midraga. Vastasel juhul
kujuneks antud otsustusdigusest pigem poliitiline vd1 demagoogiline hoob. Eesti on
arenenud IT-vOimekusega riik, kus on olemas erinevatesse andmebaasidesse kogutud
andmeid, mille integreerimisel on vdimalik oluliselt vdiksemat ressurssi kulutades
omada pidevat lilevaadet maa maksustamishinnast. Ei ole motet kulutada liigset
ressurssi leidmaks voOimalusi echitiste maksustamiseks, kui on olemas toimiv
maamaksustlisteem ning luksusliku kinnisvara omanikke on voimalik oluliselt lihtsamalt
maksustada 1dbi muude maksuliikide. Samas vdiks kaaluda Slovakkia néitel eluruumide

maksustamist pinna jérgi.
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KOKKUVOTE

Kéesolevas magistritoos késitleti probleeme, millega seisavad silmitsi Eesti kohalikud
omavalitsused seoses maamaksulackumiste vihenemisega. TOO teoreetilises osas
keskenduti omandimaksu pohjendatusele ja selle rakendamise erinevatele moodustele,
samuti naaberriikide kogemustele selles kiisimuses. Kéitlust leidsid omandimaksu
olemus progressiivsuse ja regressiivsuse seisukohalt, samuti eesmirk, mida soovitakse
iildse omandi maksustamisega saavutada. Esmane eesmérk on kohalike eelarvete
tditmine, kuid mdjuna laiemalt peaks kaasnema maksuobjekti otstarbekam kasutamine,
mis maamaksu puhul on maa tootlikkuse suurendamine ja selle kasutusena hoidmise
véltimine. Eelnev seostub maa vidirtuse tdusuga ning magistritoos kirjeldati ka
véadrtusteooriat ning kinnisvara, sealhulgas maa vairtuse moodustamise mehhanismi,

samuti meetodeid vaartuse hindamiseks.

Vaatamata sellele, et valdav enamus Euroopa riike on omandimaksuna rakendanud
kinnisvaramaksu, mille puhul maksustatakse nii maa kui ka hooned, jouti kdesolevas
uurimuses seisukohale, et Eestis oleks otstarbekam jdtkata olemasoleva siisteemiga,
mille puhul on omandimaksuna kasutusel maamaks ja maksustamishinnad arvutatakse
parendusteta maa viirtuse pohjal, misjarel maksustatakse maa hoonestust arvestamata.
Vaatamata sellele, et maamaks vastab oma olemuselt maksude kohta kinnistunud
pohiprintsiipidele, mille kohaselt hea maks on diglane, mugav, kindel ja majanduslikult
otstarbekas, leidis kinnitust laialt levinud arvamus, et maamaksusiisteemi suurimaks
puuduseks on selle iithe komponendi liigne kulukus. Nimelt on maa hindamise protsess
pikk ja keeruline t60 ning seetdttu ei ole seda Eestis peale 2001. aastat teostatud. See
aga omakorda tingib maamaksu aluseks oleva maa maksustamishinna ebaasjakohasuse
— maksustamishind peaks peegeldama maa turuviirtust, kuid ta ei tee seda. Tulemus
avaldub kohalike omavalitsuste eelarvetes, kus koik muud kulud ja tulud ajas kasvavad,
kuid maamaksulackumine mitte. Jérelikult ei tdida maamaksu puudutavad seadused

oma algset eesmairki tdies mahus.
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Lisaks on maamaksutulude prognoosimine kohalike omavalituste eelarvetes alates
2013. aastast muutunud varasemast keerulisemaks, kuna sellest ajast alates kehtib Eestis
kodualuse maa maksuvabastus. Keila linna eelarve pdhjal on ndha, et maamaksu
prognoosi ja laekumise vahe kasvas maksusoodustuse rakendamisel oluliselt.
Ebakindlus tulude osas ohustab kohaliku omavalistuse fiskaalautonoomiat. Tallinna
lahipiirkondade omavalitsuste vahel on suur konkurents elanike meelitamise osas,
rakendatakse erinevaid soodustusi, et saada endale inimeste sissekirjutust, sealjuures ei
ole oluline, et elanik ka ise sissekirjutuse aadressil elaks. Omavalitustele on vdga oluline
saada enda eelarvesse 11,6 — protsendiline osa elaniku tulumaksuga maksustatud tulust.
Tavaliselt inimene ei motle sellele, kuhu ta tulumaks laekub ja otsuseid tehakse
soodustustest saadava kasu nimel, olgu selleks siis maamaksusoodustus voi tasuta

bussisoit.

Magistritods antud lithikese ajaloolise tagasivaate pohjal ndhtub, et Eesti ei ole alati
rakendanud vaid maamaksusiisteemi. Eelmise sajandi esimeses pooles kehtis siin maks,
mille puhul olid ka ehitised maksuobjektideks. Sellekohaseid diskussioone kerkib ka
tdnapdeval iiles, kuid reaalsete sammudeni selle siisteemi taaskehtestamiseks pole
joutud. Takistuseks on jdllegi kulukus. Olemasoleva maamaksusiisteemi ajakohastamise
puhul on rakendatavad odavamad variandid uuest maa korralisest hindamisest (néiteks
véljatootamisel olev indeksitel seisnev reaalajas hindamine, mis pdhineks andmetel, mis
on riigiasutustel nagunii olemas), kuid ehitiste maksustamisel tuleks luua tdiesti uus
siisteem, mis praegu riigi ja omavalitsuste kasutuses oleva informatsiooni pohjal ei ole
realistlik. Antud seisukohta toetab ka magistritods ekspertide Martin Vahteri, Jana
Kiigu ja Eduard Elbrechtiga 1dbiviidud vestlused.

Modtmaks ulatust, milles avaldub maa maksustamishinna ebakohasus, on kdesolevas
magistritdds autor teostanud arvutused Keila linna niitel. Uhe omavalitsuse pdhjal
arvutuste teostamine oli vajalik, kuna terve Eesti andmeid kasutades oleksid jareldused

olnud liiga iildistatud ja neid ei saaks praktikas kasutada.

Arvutuste pohjal selgus, et Keila linn kaotab iga-aastaselt umbes 60% potentsiaalsest
maamaksutulust, 2013. aastal ja 2014. aastal oli selleks summaks 60 000 eurot.
Alusbaasiks olid arvutustel 2001. aasta korralise hindamise andmed. Keila linna

eelarvemahte arvestades on absoluutsummades koikumine kiillaltki vaike, kuid tulemusi
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kogu riigile iildistades, siiski nditab, et oma algsest ideest ja eesmirgist on maamaks
olemuslikult kaugenenud. Maa {imberhindamise perioodilisus, nagu seda on
seadusandja ette ndinud, peaks tagama eeltoodud néitajate stabiilsuse. Omavalitsused ei
tohiks oma tulusid kaotada ajale ja inflatsioonile. See on otseseks ohuks nende
fiskaalautonoomiale ja laiemas plaanis ohustab omavalitsuste voimet tdita neile
seadustega pandud iilesandeid. Samas ei oma maamaksusummas toimunud muutused
olulist moju maksusubjektidele. Antud kaotuse katteks on seaduses tostetud kohalikule
omavalitsusele lackuvat tulumaksuosa, kuid see peab katma ka voimalikke kulusid, mis
on riigi poolt lisatud kohalike omavalitsuste kohustusteks. Tulemuseks on see, et riik
suunab ringi kohustusi ja raha, omavalitus ei pruugi sellest otseselt rahaliselt kaotadagi,
kuid riigieelarves jddb selle vorra vahendeid vdhemaks. Voibolla on seadusandja
lahtunud siin hoopis laiemast visioonist, et maamaksusubjekt kulutab maamaksu
madalast summast allesjdéva raha tarbimises ja nii saadakse see kétte kdibemaksuna.

Samas on see autori hiipotees, millele ei ole antud magistritods tdestust otsitud.

Kéesoleva magistritoo teemat edasi arendades voiks tulevikus uurida tdpsemalt Euroopa
ritkides rakendatud omandimaksu osakaalu nende riikide kohalikes eelarvetes ning
maksusubjektidele langevas iildises maksukoormuses, leidmaks argumente voi
vastuargumente Eestis maamaksuméiéra tdstmisele. Samuti vadrib uurimist kodualuse
maa maksuvabastuse kompenseerimise eesmirgil muude maamaksuobjektide kdrgemalt

maksustamine.
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LISAD

Lisa 1. Omandimaksu erinevate vormide rakendamine Euroopa riikides

Kinnisvara Maksustatud
Riik Maamaks Ehitiste maks | (maa ja ehitiste) vallasasjad
maks
Albaania X
Armeenia X X X
Austria X
Valgevene X X
Belgia X
Bosnia- ja
Hertsegovina X
Bulgaaria X X
Horvaatia X X X
Kiipros X
TSehhi X
Taani X X X
Eesti X
Soome X
Prantsusmaa X X X
Gruusia X X X
Saksamaa X X
Kreeka X X
Ungari X X
Island X
lirimaa X
Itaalia X X
Kasahstan X X
Kosovo X
Lati X
Leedu X X
Luksemburg X
Makedoonia X X
Moldova X X X
Montenegro X
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Kinnisvara

Maksustatud

Riik Maamaks Ehitiste maks | (maa ja ehitiste) vallasasjad
maks
Holland X
Norra =
Poola X X
Portugal X
Rumeenia X X
Venemaa X X X
Serbia X X
Slovakkia X
Sloveenia X X X
Hispaania 2
Rootsi X
Sveits =
Tiirgi X
Ukraina X X
Suurbritannia X
Kokkuvote 17 16 32 8

Allikas: URO andmete pdhjal autori koostatud
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Lisa 2. Maamaksumaéirad Eesti omavalitsustes

Omavalitsusiiksuse Uhtne Omavalitsusiiksuse Uhtne

nimetus maksuméair nimetus maksumééar
Abja vald 2,5 Johvi vald 2
Aegviidu vald 2,5 Johvi vald 2.5
Ahja vald 2,2 Jérva-Jaani vald 2,5
Alajoe vald 2,5 Jarvakandi vald 2.5
Alatskivi vald 2,1 Kaarma vald 2
Albu vald 2,4 Kadrina vald 2,2
Ambla vald 2,5 Kaiu vald 2,2
Anija vald 2,4 Kallaste linn 1,6
Antsla vald 1,8 Kambja vald 2,5
Are vald 2,3 Kanepi vald 2,5
Are vald 2,5 Kareda vald 2,5
Aseri vald 2,5 Karula vald 2.5
Audru vald 2 Karula vald 2,5
Avinurme vald 2 Kehtna vald 2,5
Elva linn 2,5 Keila vald 2,5
Emmaste vald 1,5 Keila linn 2,5
Emmaste vald 2,5 Kernu vald 2,5
Haanja vald 2 Kihelkonna vald 1,4
Haapsalu linn 2,5 Kihelkonna vald 2,2
Haaslava vald 2,5 Kihnu vald 2,5
Halinga vald 2 Kiili vald 2,5
Haljala vald 2,5 Kividli linn 1,8
Halliste vald 2,5 Koeru vald 2,5
Hanila vald 2,3 Kohila vald 2.5
Harku vald 2 Kohtla vald 2,5
Harku vald 2,5 Kohtla-Jarve linn 2.5
Helme vald 2,5 Kohtla-Nomme vald 2
Hiiu vald 1,5 Koigi vald 2,5
Hiiu vald 2,5 Kolga-Jaani vald 2,5
Hiiu vald 2,5 Konguta vald 1,6
Hummuli vald 2,5 Koonga vald 2,5
Héaiddemeeste vald 2,5 Kose vald 2,5
lisaku vald 2,5 Kullamaa vald 2
Illuka vald 1,5 Kunda linn 2,5
Imavere vald 2,5 Kuressaare linn 2
Juuru vald 2,4 Kuusalu vald 2,5
Joeldhtme vald 2,5 Kuusalu vald 2
Joelahtme vald 1 Kuusalu vald 1,2
Jogeva vald 2,5 Kuusalu vald 23
Jogeva vald 2 Kolleste vald 2,4
Jogeva linn 2.5 Koo vald 2,5
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Omavalitsusiiksuse

nimetus
Kopu vald
Koue vald
Kéina vald
Kaérla vald
Kéru vald
Laekvere vald
Laeva vald
Laheda vald
Laimjala vald
Laimjala vald
Laimjala vald
Lasva vald
Leisi vald
Leisi vald
Lihula vald
Lihula vald
Lohusuu vald
Loksa linn
Luunja vald
Laédne-Saare vald
Maardu linn
Martna vald
Meeksi vald
Meremée vald
Mikitamie vald
Misso vald
Mooste vald
Muhu vald
Muhu vald
Muhu vald
Muhu vald
Mustjala vald
Mustjala vald
Mustvee linn
Moisakiila linn
Mboniste vald
Maietaguse vald
Miksa vald
Mirjamaa vald
Narva linn
Narva linn
Narva linn

Uhtne
maksumair

2,5
2,5
2,5
2,5
2,3
2,5
2,5
2,5
2,5
1,5

2

2

1
2,5

2
2,5
2,5
2,5
15

2
2,5
2,5

2
1,9
2,2

2
2,5
1,3
1,4

2
1,2
0,8
2,4
2,5
2,5
2,5

2

2
2,5
2,5

2
0,8
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Omavalitsusiiksuse
nimetus

Narva-Jdesuu linn
Nissi vald
Noarootsi vald
Noarootsi vald
Noo vald
Nova vald
Orava vald
Orissaare vald
Orissaare vald
Orissaare vald
Padise vald
Padise vald
Paide vald
Paide linn
Paikuse vald
Paikuse vald
Pajusi vald
Pala vald

Pala vald

Pala vald
Palamuse vald
Paldiski linn
Palupera vald
Peipsiddre vald
Pihtla vald
Pihtla vald
Piirissaare vald
Piirissaare vald
Karksi vald
Puhja vald
Puka vald
Puurmani vald
Pddrala vald
Poltsamaa vald
Poltsamaa linn
Pélva vald
Polva vald
Parnu linn
Péarnu linn
Parnu linn
Péarnu linn
Parnu linn

Uhtne
maksuméiir

2,5
2,5
2,5
2,5
2,3
2,5
2,5
1,4
2,4
2,4

1
2,5

2
2,5
L,5
2,5
2,3

2
2,5
1,6
2,5
2,5
2,3
2,5

1

2

2

2
2,4
2,2

2
2,3
2,5
2,4
2,5
2,5
2,5
0,5
0,7
2,5
1,8
1,7



Omavalitsusiiksuse

nimetus
Parnu linn
Pérnu linn
Parnu linn
Pérnu linn
Parnu linn
Pérnu linn
Parnu linn
Pérnu linn
Parnu linn
Poide vald
Poide vald
Otepéd vald
Piihalepa vald
Raasiku vald
Rae vald
Raikkiila vald
Kasepéa vald
Kasepéa vald
Kasepéa vald
Rakke vald
Rakvere vald
Rakvere linn
Rannu vald
Rapla vald
Ridala vald

Roosna-Alliku vald

Ruhnu vald
Rd&ngu vald
Rouge vald
Régavere vald
Répina vald
Répina vald
Saarde vald
Saare vald
Saarepeedi vald
Saku vald
Salme vald
Salme vald
Sangaste vald
Saue vald
Saue vald
Saue vald

Uhtne
maksumair

1,6
1,5
1,4
1,3
1,2
1,1

1
0,9
0,8
1,5
2,5
2,5
2,5
2,5
2,5
2,5
22
2,5
15
2,2
22
1,5
1,8
2,5
2,5
2,5
2,5

2
2,5
2,5
1,6

1
2.4
2,5
2,5
1,9

1
2,4
2,5
2,5

2
1,1
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Omavalitsusiiksuse

nimetus
Saue linn
Sauga vald
Sauga vald
Sillamée linn
Sillamée linn
Sillamée linn
Sindi linn
Sonda vald
Surju vald
Suure-Jaani vald
Somerpalu vald
Someru vald
Tabivere vald
Taheva vald
Tallinn
Tamsalu vald
Tamsalu vald
Tapa vald
Tapa vald
Tartu vald
Tartu linn
Tarvastu vald
Toila vald
Tootsi vald
Torgu vald
Torgu vald
Tori vald
Torma vald
Tudulinna vald
Tolliste vald
Torva linn
Tostamaa vald
Téahtvere vald
Tiiri vald
Urvaste vald
Tahkuranna vald
Vaivara vald
Valga linn
Valgjérve vald
Valjala vald
Valjala vald
Valjala vald

Uhtne
maksuméiir

2,5
1,8
2,5
2,5
1,4
2,3
1,7
2,5
2,5
2,5

2
1,8
2,3
2,5
2,5

2
2,5
2,5

2
1,2

1
2,5
2,5

2
2,3
1,5
1,9
2,5
2,5

2
2,2
2,5
2,5
2,5
2,5
2,2
2,5
2,5
2,3

2
2,5
1,5



Omavalitsusiiksuse
nimetus

Vara vald
Varbla vald
Varbla vald
Varstu vald
Vasalemma vald
Vastse-Kuuste vald
Vastseliina vald
Veriora vald
Vigala vald
Vihula vald
Viimsi vald
Viimsi vald
Viljandi linn
Viljandi vald
Vinni vald
Viru-Nigula vald

Uhtne
maksumair

2,5
1,9
2,4
2,5
1,8
2,5
2,3
2,5
2,5
2,5
2,5
1,9

2
2,5
2,5
2,2

Allikas: Maksu- ja Tolliamet
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Omavalitsusiiksuse
nimetus

Viru-Nigula vald
Vormsi vald
Vohma linn
Vonnu vald

Voru vald

Voru linn
Viike-Maarja vald
Vindra vald
Viéndra alevi vald
Virska vald
Vaitsa vald

Oru vald
Ulenurme vald
Keskmine:
Mood

Mediaan

Uhtne
maksuméiir

2,2
2,5
2,5
2,2
1,7
2
2,3
2
2,5
2,5
2
2,2
2
2,16
2,5
2,4



Lisa 3. Keila linna maamaksu hinnatsoonid
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Allikas: Maa-amet (www.maaamet.ee)
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Lisa 4. Keila linna maksustamishinnad

Keila linna maa viiiirtuste loetelu sihtotstarbe liikide ja kolvikute kaupa

Keskkonnaministri 30.11.2001. a maaruse nr 50

.Maa korralise hindamise tulemuste kehtestamine”

lisa 6

[RT115.12.2010, 2 - joust. 1.01.2011]

vee- Jaatme- kaits sihtots-
drimaa sotsiaal- | kogude |transpordi-| hoidla |rigikaitse- |alune maa| tarbeta maetdostusmaa
maatulundusmaa (M) (A) tootmismaa (T) | elamumaa (E) | maa (U) | maa(V) | maa(L) | maa(J) | maa(R) (H) maa (S) (K)
= haritav | metsa- - looduslik
kdlvik OSuemaa uu maa,
maa maa rohumaa
selgitus kuni  [20001 [kuni [100T
rakendamise |  kogu ulatuses  [kuni 1001 m? kogu ulatuses 20000 [m?ja  [1000 |m?ja kogu ulatuses kuni 20001 m*
kohta 1000 m* [ja enam m’ enam  [m®  |enam 20000 m?|ja enam
thik €/m*
H0296001 - - 5,11 2,56 1,02 1,02 767 | s | 256 | s | 256 | 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 - -
H0296002 | 0,51 0,51 2,56 128 051 0,51 2,56 256 | 1,28 | 256 | 128 | 051 051 0,51 051 0,51 0,51 0,51 2,56 128
H0296003 | 0,03 0,03 128 0,64 0,03 0,03 128 128 | 064 | 128 | 064 | 003 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 128 0,64

Allikas: Keskkonnaministri 30.11.2001. a m
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Lisa 5. Keila linna maa koosseis

Katastriiiksuste Pind (ha) Osakaal (%)
arv

Elamumaa 1 569 2293 20,4
Transpordimaa 133 114,9 10,2
Tootmismaa 122 104,0 9.3
Sotsiaalmaa 72 200,9 17,9
Arimaa 59 24,9 2,2
Maatulundusmaa 11 68,0 6,1
Sihtotstarbeta maa 3 3,1 0,3
Jadtmehoidla maa 1 8,8 0,8
Riigikaitsemaa 1 1,3 0,1
Kaitsealune maa 0 0,0 0
Mietdostusmaa 0 0,0 0
Turbatdostusmaa 0 0,0 0
Veekogude maa 0 0,0 0

Linna pindala 1122,0 67,3

Katastriiiksuste pindala 755,1

Allikas: Maa-ameti andmete pohjal autori koostatud
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Lisa 6. Intervjuu litsentseeritud maa hindajaga

Martin Vahter, 1Partner Kinnisvara Tallinn OU tegevdirektor, kutseline vara hindaja,

litsentseeritud maa hindaja

Aeg: 01. oktoober 2015

Koht: Tallinn

Intervjueerija poolt stenografeeritud suuline intervjuu

1. Millisel arvamusel Te olete Eestis hetkel kehtiva omandimaksu siisteemi

osas? Kas niete pohjust kehtiva siisteemi muutmiseks?

Eestis hetkel kehtiv siisteem, mille raames maksustatakse maa ilma parendusteta, on
siinsetes tingimustes Oiglane ja toimuv vodimalus kinnisvara maksustamiseks.
Stisteemi muutmiseks pdhjust ma ei nde, kuid pooldan ldhitulevikus maa uut
korralist hindamist, kuna aastatetaguse korralise hindamisega vorreldes on maa hind
ja maa kasutus paljudes piirkondades oluliselt muutunud, mistdttu on situatsioone,

kus maksukoormus jaguneb ebadiglaselt.

2. Kuidas Te suhtute alternatiivi maksustada Eestis omandimaksu raames ka

ehitised?

Ehitiste maksustamist Eestis ma léhiajal ei poolda, kuna vastava siisteemi loomine
oleks liiga kallis ning looks rohkelt vdimalusi uue maksu viltimiseks. Uhe ohuna
nden echitiste seisukorraga manipuleerimist. Maamaks ei anna maksumaksjatele

voimalusi sellega manipuleerimiseks.

3. Millised eeldused peaksid olema tiidetud ehitiste maksustamisele

illeminekuks?

Ehitiste maksustamine eeldaks histi toimiva ehitisregistri olemasolu.
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Lisa 7. Intervjuu kutselise hindajaga

Jana Kiik, 1Partner Kinnisvara Tallinn OU hindamisgrupi juht, kutseline vara hindaja,

Eesti Kinnisvara Hindajate Liidu aukohtu liige

Aeg: 05. jaanuar 2016

Koht: Tallinn

Intervjueerija poolt stenografeeritud suuline intervjuu (l1&bi viidud telefoni teel)

1. Millisel arvamusel Te olete Eestis hetkel kehtiva omandimaksu siisteemi

osas? Kas niete pohjust kehtiva siisteemi muutmiseks?

Olen kursis asjaoluga, et maa maamaksu aluseks olev maa maksustamishind on
viimati hinnatud 15 aastat tagasi ja ma ei pea digeks, et kordushindamist ei ole
toimunud nii pika aja jooksul. Samas ei pea ma vajalikuks siisteemi muuta, vaid

korraldada l4hiajal uus korraline hindamine.

2. Kuidas Te suhtute alternatiivi maksustada Eestis omandimaksu raames ka

chitised?

Ma ei ole sellise siisteemi vastu pohimdtteliselt, kuid omades pikka kogemust
hindajana, ei nde ma praegu voimalusi, kuidas ehitisi maksustamise tarbeks hinnata
ilma liigsete kulutusteta. PShiline probleem on selles, et puudub adekvaatne info

ehitiste kohta.

3. Millised eeldused peaksid olema tiidetud ehitiste maksustamisele

iileminekuks?

Riik peaks omama adekvaatset informatsiooni maksustatavate ehitiste kohta.
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Lisa 8. Intervjuu litsentseeritud maa hindajaga

Eduard Elbrecht, 1P Kinnisvara Tartu OU, kutseline vara hindaja, litsentseeritud maa

hindaja, riiklikult tunnustatud ekspert

Aeg: 05. jaanuar 2016

Koht: Tallinn

Intervjueerija poolt stenografeeritud suuline intervjuu

1. Millisel arvamusel Te olete Eestis hetkel kehtiva omandimaksu siisteemi

osas? Kas niete pohjust kehtiva siisteemi muutmiseks?

Maamaksusiisteem ei ole praegusel hetkel kooskdlas oma sisuga, mille kohaselt
peaks maamaks pdhinema maa turuvairtusel. Seetdttu kaotab riik maksuraha. Ma ei
nde pohjust kehtivat siisteemi muuta, kuid pean vajalikuks uue korralise hindamise
korraldamist. Muuta voiks pigem hindamise metoodikat, mitte kogu

maamaksusiisteemi.

2. Kuidas Te suhtute alternatiivi maksustada Eestis omandimaksu raames ka

ehitised?

Teoreetiliselt ei oleks ma vastu kinnisvaramaksule, mille raames oleks ka ehitised
maksustatud. Reaalsuses ei poolda ma aga ehitiste maksustamist, kuna praegu riigi
kasutuses olevate ressursside juures oleks sellise siisteemi {iilesehitamine ja

administreerimine liiga kulukas.

3. Millised eeldused peaksid olema tiidetud ehitiste maksustamisele

iileminekuks?

Riigi kasutuses peaks olema adekvaatne informatsioon ehitiste tegelike parameetrite

kohta.
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SUMMARY

CHANGES IN PROPERTY TAXATION, THE INFLUENCE MEASURED IN
BUDGET OF KEILA

Kristi Sammal

Estonian municipalities are facing problems in connection with the decrease of property
tax revenues. The last valuation of land for the purpose of land taxation took place in
2001. By the law in Estonia, the land tax is supposed to base on the market value of the
land. In 14 years the value of land has changed a lot but the basis of land tax is still

remains unchanged. It causes the lack of finances in local budgets.

Different European countries have various ways to apply the property tax. Most of the
countries have implemented property tax, which is levied on both land and buildings.
Some are similar to Estonia and only land without improvements is taxed. In the 1930s
Estonia also implemented tax on buildings. That kind of system requires high quality
information of buildings which Estonian government does not have in these days. The
Ministry of Economic Affairs and Communications administrates the buildings registry
but the registry has only informational meaning and contains lots of incorrect data. Still,

there are discussions over changing the property taxation system in Estonia.

In order to implement certain tax, the purpose of this tax has to be explained. Property
tax in the view of one theory is regressive but others figure it to be progressive. Third
theory treats it as a payment for local services, such as roads and street lighting. It is
proven knowledge that the value of property is higher in places with better
infrastructure. So it would be fair to pay more property taxes in such places. Usually
wealthier people live in places where the immovable property has higher value. Then

again, the higher property tax is justified.

81



The aim of current thesis was to evaluate the influence of changes in income from
property tax to the budget of local government taking Keila city for example. In order to

achieve the objective of the study following research tasks were set:

1) to define the substance and types of property tax and the place of property tax in
general taxation

2) to describe the concept of valuation for property taxation

3) to compare the implementation of property tax in different countries

4) to analyze the implementation of property tax in Estonia

5) to analyze the influence of changes in income from property tax to the budget of
Keila city and to calculate the loss of revenue caused by the expired value of
land tax

6) to draw attention to the problems related to the property taxation and propose

alternatives of implementation of property tax.

There were calculations made in this study on the example of the budget of Keila city.
These calculations showed that the income of land tax has decreased in last years
although the tax rate increased to the maximum level (2.5% of the assessed value of
land). The biggest factor in the tax decrease was the establishment of the homeowner’s
tax relief in 2013. The taxpayers gained profit by this relief but the budgeting process of
local municipalities suffered and it is more difficult to predict tax receipts. There was a
lack of ca 40% between the estimation of land tax receipts and actual receipts in budget.
This tendency demonstrates that the land tax in Estonia recedes of its original purpose.
Until 2013 the land tax meets the theoretical principles of taxation by which all taxes
need to be fair, comfortable, firm and economically viable. The new tax relief made it

difficult to administrate and les economically viable to the tax collector.

The author of this study concluded that it is rational to continue the existing land tax
system in Estonia but to obey the law in its words and in its meaning, that means to
carry on the periodical assessments of land so the basis of land tax is appropriate. Then
the municipalities wouldn’t lose their income and have stronger fiscal autonomy of

which they have right according to the laws.
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