Majandus- ja toostusministri miaruse ,,Keskkonnaministri 7. juuli 2022. a maaruse
nr 32 ,,Maa korralise hindamise metoodika* muutmine*
eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus

Keskkonnaministri 7. juuli 2022. a méédrus nr 32 ,,Maa korralise hindamise metoodika*
(edaspidi mdcrus) on kehtestatud maa hindamise seaduse (edaspidi MHS) § 4° 15ike 5 alusel ja
sitestab metoodika, mille kohaselt maad korraliselt hinnatakse. MHS § 4! jirgi on maa korraline
hindamine andmekogude andmetele tuginev turupdhine maa hindamine, mille tulemusena
méidratakse igale katastriiiksusele maa maksustamishind. MHS § 4! 15ike 3 kohaselt tuleb maa
korraline hindamine 14bi viia igal neljandal aastal. Kogu hindamine tehakse andmete
(tehinguandmed, maa omadusi kirjeldavad andmed ja muud andmed) alusel, mis on vajalikud
kinnisvaraturu analiilisiks. Seetdttu késitleb metoodika pdhjalikult andmete kasutamist,
andmete analiiiisi ja analiilisitulemuste esitamist.

Hindamistulemusi kasutatakse tehingute tegemisel, nt kasutuslepingutes, tehnovorkude
talumistasude méadramisel, maakorralduses, erastamisel, digusvastaselt vdorandatud maa
kompenseerimisel, samuti finantsaruandluses ning maa maksustamisel.

Kéesoleva eelnduga ajakohastatakse maa korralise hindamise metoodikas kasutatavaid
vaartustasemeid iiksnes viimase 5 aasta jooksul kinnisvaraturul toimunud muutuste vorra, et
2026. aasta maa korralise hindamise tulemused vastaksid kinnisvaraturu tegelikule
hinnatasemele. 2026. aastal ldbi viidud tehinguandmete analiiiis, mis hdolmas aastatel 2020—
2025 tehtud tehinguid, néitab, et kehtivas médruses sitestatud asukohaklasside eelduslikud
elamumaa véirtustasemed ei vasta enam kinnisvaraturu tegelikule hinnajaotusele. Viimaste
aastate turudiinaamika on muutnud nii ehitusdiguse ruutmeetri vaértust kui ka asukohaklasside
madalaimaid  véirtustasemeid. n Madruse  muutmise eesmidrk on  ajakohastada
hindamismetoodikas kasutatavad vdértustasemed, et need kajastaksid tdpsemalt kinnisvaraturu
tegelikku hinnajaotust ja struktuuri. Sellega tagatakse, et maa korralise hindamise tulemused
oleksid turupdhised ning kajastaksid oOiglaselt hinnataseme muutusi. Hindamise metoodika
pohimdtteid ei muudeta ning uusi kohustusi ei looda.

Viirtustasemete muutmine ei avalda otsest mdju maa maksustamishinna kujunemisele, kuna
eelduslikud véaartusvahemikud ei ole hindamismudelite otsene sisend, samuti on hindamise
tulemus iiksnes maamaksu arvestamise alus. Kohalik omavalitsus otsustab seaduses sétestatud
piirides maamaksumédrad, maamaksu aastase tOusu piirmddrad ning maksusoodustused.
Kohalik omavalitsus peab need kehtestama maksustamisaastale eelneva aasta 1. oktoobriks.
2026. aasta hindamistulemusi kasutatakse maamaksustamise alusena alles alates
1. jaanuarist 2028.

Muudatuste kehtestamine ei mdjuta maa korralise hindamise ldbiviija ega teiste riigiasutuste
ega kohaliku omavalitsuse iiksuste halduskoormust.

Eelndu ja seletuskirja on koostanud Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi maa- ja
ruumipoliitika osakonna maapoliitika digusndunik Eike Parnamégi (eike.parnamagi@mkm.ee,
5343 7818), Maa- ja Ruumiameti maa hindamise osakonna juhataja Marje Kolmar-Griiner
(marje.kolmar-gruner@maaruum.ee, 5564 4559), maa hindamise osakonna korralise hindamise
protsessijuht Britt Suits (britt.suits@maaruum.ee, 5396 2311) ja dJigusosakonna jurist
Katriin Tiinder (katriin.tunder@maaruum.ee, 5682 2452). Eelndu ja seletuskirja on keeleliselt



toimetanud Justiits- ja Digiministeeriumi digusloome korralduse talituse toimetaja
Helen Noormigi (helen.noormagi@justdigi.ee).

2. Eelnoéu sisu ja vordlev analiiiis

Kédesoleva eelndu muudatused on seotud maa korralisel hindamisel kasutatavate
vadrtustasemete ajakohastamisega. Muudatused hdlmavad asukohaklasside eelduslike
elamumaa ruutmeetri védrtustasemete, asumite vOi nende osade chitusdiguse ruutmeetri
vadrtuste ning asukohaklasside madalaimate ruutmeetri véértustasemete ajakohastamist.

Muudatuste vajadus tuleneb kinnisvaraturul toimunud hinnatasemete muutusest, mille
tulemusena ei vasta kehtivas mééruses sitestatud vadrtusparameetrid enam turu tegelikule
hinnajaotusele.

Eelnduga tehakse kolm alljargnevat muudatust.

Eelnéu punktiga 1 muudetakse mééruse § 5 10iget 1, millega ajakohastatakse asukohaklasside
eelduslikud elamumaa ruutmeetri vaartustasemed.

Kehtivas mééruses sitestatud véirtustasemed pohinevad 2022. aasta korralise hindamise
aluseks olnud tehinguandmetest tuletatud jaotusel. Hindamisel kasutatakse tehinguid pikemast
ajaperioodist ja 2022. aasta hindamise jaoks analiilisiti tehinguid alates 2016. aastast. Jargmise,
2026. aasta hindamise aluseks on tehingud alates 2020. aastast. Analiilisi kdigus vorreldi igas
asukohaklassis ajavahemikul 2020-2025 tehtud tehingute jaotust kehtivate vaartusvahemikega
ning hinnati, kui suur osa tehingutest jadb vairtusvahemike sisse, nendest alla- voi iilespoole.

Analiiiis néitab, et mirkimisvairne osa tehingutest jaéb kehtivate vadrtusvahemike lilemisest
piirist korgemale. Neljas asukohaklassis on isegi iile poole tehingutest tehtud kdorgema hinnaga
kui asukohaklassi eeldusliku elamumaa védrtustaseme iilemine piir. See nditab, et kehtivad
véddrtustasemed on turu tegelikust hinnatasemest madalamad ega kirjelda adekvaatselt
hinnajaotust. Néiteks asukohaklassis 3 on 64% tehingutest tehtud iile maaruses oleva iilemise
védrtustaseme piiri. See tdhendab, et ka tehingute mediaanhind on kehtestatud
vadrtusvahemikust korgemal. Asukohaklassi eeldusliku elamumaa vadrtustaseme muutmisega
jaab enamik tehingutest (75%) vdirtustaseme piiridesse.
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Joonis 1. Asukohaklassi 3 elamumaa vairtustasemed

Muudatuse tulemusena nihutatakse kdikide asukohaklasside véddrtusvahemikud korgemale,
lahtudes tehinguandmetest, séilitades samal ajal vairtustasemete jarjestuse ja proportsioonid
erinevate hinnatasemetega piirkondade vahel. Uued véartusvahemikud méératakse selliselt, et
enamik tehinguid jddks 2026. aasta hindamisel maiédruses sétestatud vahemikku ning
véartustasemed peegeldaksid paremini kinnisvaraturu tegelikku hinnataset. Seejuures peavad
asukohaklasside elamumaa eelduslikud vaartusvahemikud kulgema jérjest ning oluline on, et
kdige madalam viirtustase vastaks minimaalsele tasemele, millega kinnisvaraturul tehakse
tehinguid hoonestamata elamumaaga.

Eelnou punktiga 2 muudetakse méiruse § 12 16iget 2, millega ajakohastatakse ehitusdiguse
ruutmeetri vadrtused.

Kehtivas méadruses sétestatud ehitusdiguse védidrtused pdhinevad kinnisvaraturu 2022. aasta
andmetel. Analiitisi kdigus vorreldi kehtivaid védrtuseid turu arenguga ja ilmnes, et kehtivad
véartused jddvad silisteemselt alla turutaseme.

Eri piirkondade hinnatasemete muutus on olnud suhteliselt sarnases suurusjirgus, mistottu on
voimalik vadrtusi ajakohastada iihtse loogika alusel. Asumite ja asumi osade uued ehitusdiguse
ruutmeetri vadrtused on leitud, tuginedes tehinguandmete ja kinnisvaraturu analiiiisile koosto6s
kutseliste kinnisvarahindajatega, kellel on lisaks tehingute andmebaasis olevatele
miiligitehingutele informatsioon ka nodudluse, pakkumise ja rendihindade kohta ning
aastatepikkune kogemus {iksikobjektide hindamisel. Muudatuse kéigus suurendatakse
ehitusdiguse ruutmeetri véartusi ligikaudu 30% vdrra, et viia vadrtustasemed vastavusse turu
tegeliku hinnatasemega.

Analiiiis nditab, et monede asumite omavahelised hinnasuhted ei vasta enam kinnisvaraturu
tegelikule hinnajaotusele. Seetdttu korrigeeriti Tartus piirkondade omavahelist hinnasuhet



praeguse turuolukorra pohjal. Toometaguse ehitusdiguse vididrtustase iihtlustatakse Uueturu,
Supilinna pdhjaosa ja Tdhtvere idaosa chitusdiguse vidirtustasemega. Riiamée ja Vaksali
chitusdiguse véirtustase iihtlustatakse Ulejoe 1dunaosa, Supilinna ldunaosa ja Tihtvere
ladneosa hinnatasemega.
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Joonis 2. Asumite ja asumi osade ehitusdiguse ruutmeetri véértused Tartus
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Joonis 3. Asumite ja asumi osade ehitusdiguse ruutmeetri vaartused Tallinnas.
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Eelndu punktiga 3 muudetakse midruse § 15 1oiget 3, millega ajakohastatakse

asukohaklasside madalaimad véiirtustasemed.

Asukohaklasside madalaimate viirtustasemete leidmise metoodika oli sarnane varasemaga.
Asukohaklassi madalaima véértustaseme madramiseks analiiiisiti aastatel 2020-2025 igas
asukohaklassis tehtud hoonestamata aktiivse turuta maa tehinguid. Peale aktiivse turuta maa
hulka kuuluvate sihtotstarvete kaasati analiilisi ka vihemalt 80% muu maa kolvikut sisaldavad
maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksused.

Analiiiisi kaasati tehingud alates 2020. aasta algusest. Nende hulgast jdeti vélja tehingud, mis
el vasta vabaturutingimustele, sealhulgas tehingud, kus ostjaks oli ritk vdi omavalitsus,
tehingupooled olid omavahel seotud, tegemist oli plokktehingu osaga voi kasutusvaldusega
koormatud maatiikiga. Samuti jdeti vilja tehingud, mis viitasid suuremale kasutuspotentsiaalile,
kui sihtotstarve eeldaks, néiteks juhul, kui PRIA osakaal maatiikil oli vihemalt 40%, tegemist
oli hoonestusdigusega maatiikiga voi olemas oli atraktiivne detailplaneering.

Tehingud grupeeriti asukohaklasside kaupa ja igale asukohaklassile leiti vddrtus kiimne
madalaima tehinguhinna keskmise alusel.

Lisaks vorreldi saadud tulemusi ehitusmaa mediaanhindadest tuletatud vaartustega. Molema

lahenemise tulemusi vorreldi ja 10plikud védrtustasemed méérati, arvestades nii tehinguinfot
kui ka stisteemi loogilist terviklikkust.

Tabel 1. Asukohaklasside madalaima véértustaseme kujunemine

Asukoha | Asukohakla | Madalaim Ehitusmaa | Asukohakl Muutus vorreldes
klass ssi vaidrtus | mediaanhinnast assi asukohaklassi
madalaim | tehingute tuletatud | madalaim | madalaimaga 2026

véadrtustase pohjal madalaim | véirtustas vs. 2022

2022 (€/m?) 2026 vaartus 2026 e (€/m?)
(€/m?) (€/m?)

1 40,00 52,91 43,58 50,00 25%
2 10,00 13,43 9,24 13,00 30%
3 4,00 4,38 4,48 5,00 25%
4 1,00 1,36 2,07 1,30 30%
5 0,70 1,30 1,05 0,90 29%
6 0,30 0,33 0,38 0,40 33%
7 0,10 0,11 0,17 0,13 30%
8 0,04 0,09 0,08 0,05 25%

Muudatuse tulemusena tdusevad asukohaklasside madalaimad védrtustasemed {ildjuhul
moddukalt, ligikaudu 25-33%, mis on kooskdlas iildise kinnisvaraturu hinnataseme muutusega.

3. Eelnou vastavus Euroopa Liidu digusele

Eelndus kasutatavad terminid on seotud teistes digusaktides kasutatud terminitega. Eelndus ei
voeta kasutusele uusi termineid. Eelndu reguleerimisala ei puuduta Euroopa Liidu digust.



4. Miiruse mojud

MHS § 4' 16ike 1 kohaselt on maa korraline hindamine andmekogude andmetele tuginev
turupdhine maa hindamine, mille tulemusena maédratakse igale katastriiiksusele maa
maksustamishind. Vastavalt sama paragrahvi 1digetele 2 ja 3 teeb maa korralist hindamist Maa-
ja Ruumiamet iga nelja aasta tagant. Korralise hindamise metoodika on sétestatud MHS §-s 4°.
Detailsemalt kehtestatakse metoodika MHS § 4° 15ike 5 jdrgi maa korralise hindamise
metoodika madrusega. Mdjud on juba hinnatud seaduseelndu véljatodtamise kdigus. Seega on
tegemist turuolukorra ajakohase kajastamisega olemasoleva hindamissiisteemi raames, kuid
mitte uue regulatiivse mojuga.

Maiidruse muudatustega ajakohastatakse iiksnes maa korralisel hindamisel kasutatavaid
vaartustasemeid. Muudatus ei loo uusi kohustusi ega muuda maa korralise hindamise
metoodilisi aluseid. Kavandatavate muudatuste moju avaldub maa korralise hindamise
tulemustes, kuna ajakohastatud vairtustasemed kajastavad paremini kinnisvaraturu tegelikku
hinnataset. Seetdttu voivad muutuda katastriliksuste maksustamishinnad ulatuses, mis vastab
turul toimunud hinnataseme muutusele.

Muudatused holmavad  asukohaklasside  eelduslikke elamumaa  véirtustasemeid,
asukohaklasside madalaimaid véértustasemeid ja ehitusdiguse ruutmeetri vaartusi.

Asukohaklasside eelduslike elamumaa véirtustasemete muutmine ei avalda otsest mdju
katastriliksuste maksustamishinna kujunemisele, kuna eelduslikud viirtusvahemikud ei ole
hindamismudelite otsene sisend. Nende iilesanne on kirjeldada kinnisvaraturu hinnajaotust ja
tagada asukohaklasside loogiline jaotus. Muudatus parandab eelkdige védrtustasemete
vastavust turu tegelikule hinnatasemele.

Ehitusdiguse ruutmeetri védrtuste ajakohastamine mojutab eelkdige katastriiiksuseid, mida
hinnatakse ehitusdiguse mudeli alusel. Ehitusdiguse mudeliga hinnatakse Tallinnas
ligikaudu 11 000 ja Tartus ligikaudu 3000 katastriiiksust. Muudatuse tulemusena suurendatakse
ehitusdiguse ruutmeetri vddrtusi iildjuhul umbes 30% ja see toob kaasa asjaomaste
katastriliksuste maksustamishinna suurenemise. Samas on selline tdus kooskdlas iildise
kinnisvaraturu hinnataseme muutusega. Hinnanguliselt kerkib ehitusdiguse mudeliga
hinnatavate maatiikkide maksustamishind seniselt 7,5 miljardilt eurolt 9,6 miljardile eurole.

Asukohaklasside madalaimate védrtustasemete muutmine mdjutab eelkdige aktiivse turuta
maade hindamist. Aktiivse turuta maa mudeliga hinnatakse kas osaliselt vOi tervikuna
ligikaudu 400 000 katastritiksust. Muudatuse tulemusena tdusevad madalaimad véartustasemed
ildjuhul moddukalt, ligikaudu 25-33%. See vOib tuua kaasa asjaomaste katastriiiksuste
maksustamishinna kasvu, kuid see vastab turul toimunud hinnataseme muutusele.
Hinnanguliselt kerkib maksustamishind seniselt 1,8 miljardilt eurolt 2,3 miljardile eurole
ehk 28%.



5. Miiruse rakendamisega seotud tegevused, vajalikud kulud ja mairuse rakendamise
eeldatavad tulud

Maiidruse muudatuste rakendamine toimub olemasolevate ressursside piires ega vaja
lisarahastamist. Maéruse tlildise rakendamisega kaasnenud tulude ja kulude analiiiis on tehtud
mééruse joustumisel 2022. aastal.

6. Midruse joustumine

Mairus joustub iildises korras.

7. Eelnou kooskolastamine

Eelndu esitatakse kooskdlastamiseks eelndude infosiisteemi EIS kaudu Regionaal- ja
Pollumajandusministeeriumile.
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