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VILJANDI LINNAVOLIKOGU

MÄÄRUS

29. juuni 2023   nr

Maamaksumäärade kehtestamine


Määrus kehtestatakse maamaksuseaduse § 5 lõike 1 alusel.

§ 1. Kehtestada 2024. aastal elamumaale ja maatulundusmaa õuemaa kõlvikule maamaksumääraks 0,5% maa maksustamishinnast aastas.

§ 2. Kehtestada 2024. aastal eelnevas paragrahvis nimetamata maatulundusmaale maamaksumääraks 0,5% maa maksustamishinnast aastas.

§ 3. Kehtestada 2024. aastal paragrahvides 1 ja 2 nimetamata sihtotstarbega maale maamaksumääraks 1,0% maa maksustamishinnast aastas.

§ 4. Määrus jõustub kolmandal päeval pärast avaldamist Riigi Teatajas.


(allkirjastatud digitaalselt)
Helmen Kütt
linnavolikogu esimees


Koostaja(d): Kadri Kütt
Esitatud: 22.05.2023
Esitaja: Viljandi Linnavalitsus			Ettekandja: Kalvi Märtin
Lk arv: 7
Hääletamine: poolthäälteenamus


Seletuskiri
Maamaksumäärade kehtestamine


Eelnõu eesmärk on Viljandi linnas 2024. aastaks maamaksumäärade kehtestamine.

Maamaks on riiklik maks, mis laekub kohaliku omavalitsuse eelarvesse.
Maamaksu arvutamise aluseks on maa korralise hindamise käigus kehtestatud maa maksustamise hinnad (maa ligikaudne turuväärtus) ja volikogu määrusega iga-aastaselt kehtestatavad maamaksumäärad. Maamaksumäärad kehtestatakse maa sihtotstarvete põhiselt (nt elamumaa, ärimaa, tootmismaa, maatulundusmaa erinevad kõlvikud, jne).

Maamaksu arvutab Maksu- ja Tolliamet järgmise valemi alusel:
Maamaks = maksustamishind (€) x maksumäär (%) – maksusoodustused ja maksuvabastused

Eelnevatel aastatel on maamaksu arvestuse aluseks olnud 2001. aasta korralise hindamise tulemusena kehtestatud maksustamishinnad. Vahepealsel ajal korralisi hindamisi ei toimunud ning maksustamishindasid ei korrigeeritud, mistõttu rakendati eelnevatel aastatel Eestis valdavalt seni kehtinud maamaksuseaduse alusel lubatud maksimaalset maksumäära – 2,5% ja maatulundusmaa, haritava maa ja loodusliku rohumaa kõlviku puhul 2%. Seda praktikat on kasutanud ka Viljandi linn.

2022. aastal (seisuga 30.06.2022) leidis aset uus korraline hindamine, mille tulemused avalikustati 31.10.2022 ning kehtestatud maksustamishinnad võetakse kasutusele 2024. aasta maamaksu arvestuses. Uue hindamise tulemusena on Eesti maa väärtus kokku 32,5 miljardit eurot, maa koguväärtus suurenes 2001. aastaga võrreldes 8,2 korda.

2022. aasta korraline hindamine baseerus Maa-ameti poolt välja töötanud automaatsetel hindamismudelitel, hindamine põhineb andmekogude andmetel. Korralise hindamise käigus hinnatakse masshindamise käigus kõiki maatükke korraga. Hinnatakse ainult maad, ei hinnata ehitisi ega kasvavat metsa, ei arvestata piiratud asjaõiguseid ja kasutuslepinguid. Edaspidi toimub uus hindamine igal neljandal aastal (2022, 2026, 2030 jne). 

Iga üksiku maatüki väärtuse kohta saab detailsemat infot vaadata Maa-ameti poolt loodud veebirakendusest Minu kataster .
Maa korralise hindamise metoodika ning puudutavaga saab põhjalikumalt tutvuda Maa-ameti kodulehel korralise hindamise alajaotuses.

Märkimisväärsest maksustamishinna tõusust tingituna muudetakse senist maamaksumäärade kehtestamise loogikat. Seadusega lubatud maksimaalsed maamaksumäärad vähenevad 2,5 – 5 korda.
2023. aasta 1. juunil jõustuva Maamaksuseaduse § 5 lõike 1 alusel on maamaksumäärad võimalik kehtestada järgmistes vahemikes:
1) elamumaale ja maatulundusmaa õuemaa kõlvikule 0,1 – 0,5 protsenti maa maksustamishinnast aastas;
2) punktis 1 nimetamata maatulundusmaale 0,1 – 0,5 protsenti maa maksustamishinnast aastas;
3) punktides 1 ja 2 nimetamata sihtotstarbega maale 0,1 – 1,0 protsenti maa maksustamishinnast aastas.

Maamaksumäärade muutumist kirjeldab alljärgnev tabel:
[image: ]

Arvestades maksustamishinna üleüldist tõusu, on riik maamaksuseaduse muudatusega kehtestanud lisaks kaitsemehhanismi, millega maamaks saab aastas suureneda maksimaalselt 10% või 5 eurot (kui 10%-line tõus jääb alla 5 euro). Kaitsemehhanismi rakendamisel ei suurene maksimaalse võimaliku maksumäära kehtestamisel tasutav maamaks eelneva aasta maksusummaga võrreldes rohkem kui 10% või 5 eurot. 1. jaanuaril 2024 kehtima hakkava seaduse alusel rakendub piirmäär seni, kuni maamaks saavutab oma maksustamishinna järgse arvestusliku taseme.

Kodualune maa on 2024. aastal maamaksust samuti jätkuvalt vabastatud kuni 1500 m² ulatuses. Täiendava meetmena laiendatakse koduomaniku soodustust liitsihtotstarbega maadele (nt korterelamud, kus on vähesel määral ka ärimaa funktsioon). Alates 2024. aastast saavad äri- ja elamumaa liitsihtotstarbega maadel elavad koduomanikud täies ulatuses kodualuse maa maksuvabastuse.

Kodualuse maa soodustus rakendub, kui eraisikust maksumaksja (maa omaniku) rahvastikuregistri järgne elukoht maksustamisaasta 1. jaanuari seisuga asub samal elamumaa sihtotstarbega kinnistul, mille eest maamaks on arvestatud. Kohalikul omavalitsusel on võimalik kodualuse maa maksuvabastust pensionäride, represseeritute ja osalise või puuduva töövõimega isikute puhul suurendada kuni 3000 m2-ni. Viljandi linn ei ole viimastel aastatel lisaks kodualuse maa soodustusele täiendavaid soodustusi rakendanud.

Viljandi linna haldusterritooriumil asub 2022. aasta korralise hindamise seisuga 4614 maatükki. Maade koguväärtus oli 2001. aastal 12,53 miljonit eurot. Maade koguväärtus 2022. aastal aga 187,10 miljonit eurot. 2001. aastaga võrreldes on Viljandis linnas maa väärtus tõusnud keskmiselt 14,9 korda.

Viljandi linnas on elamumaa ja maatulundusmaa õuemaa kõlviku koguväärtus 2022. aasta korralise hindamise tulemusena 134,27 miljonit eurot, olles võrreldes 2001. aastaga suurenenud ca 23 korda. Varasemalt rakendasime nende sihtotstarbegruppide puhul maksumäära 2,5%.
Tasakaalumääraks – maksumääraks, mille puhul maamaks eelmise aastaga võrreldes oluliselt ei muutu, võib antud sihtotstarvete puhul üldistatult lugeda 0,11%.

Viljandi linna territooriumil asuva maatulundusmaa (va õuemaa kõlvik) koguväärtus oli 52 213 eurot. Nimetatud maade väärtus suurenes eelmise hindamisega võrreldes 4,78 korda. Varasemalt rakendasime maatulundusmaa haritava maa ja loodusliku rohumaa kõlviku puhul maksumäära 2,0% ning metsamaa kõlviku puhul 2,5%. Tasakaalumääraks kujuneb siin 0,50%.

Äri- ja tootmismaa sihtotstarbega maade väärtus on 2022. aasta hindamise tulemusena suurenenud 9,04 korda. Varasemalt rakendasime maksumäära 2,5%. Tasakaalumääraks kujuneb antud juhul 0,28%.

Maksu- ja Tolliameti andmetel on Viljandi linnas 2023. aastal arvestatud maamaksu kokku summas 163 589 eurot. Linna eelarvesse on maamaksutulu 2023. aastaks prognoositud 153 000 eurot, millest on 18.05.2023 seisuga laekunud 100 284 eurot. Kodualuse maa soodustuse rakendamisel saamata jäänud tulu oli seejuures 84 195 eurot.
2022. aastal, mil kehtisid veel käesoleva aastaga sarnased arvestuspõhimõtted, laekus Viljandi linnale maamaksu 156 725 eurot.
Eelduslikult jääb 2024. aasta maamaksutulu määruses esitatud maksumäärade ja piirmäärade rakendamisel suurusjärku 180 000 eurot. 2024. aasta arvestuslikku maamaksu prognoosi, mis võtaks arvesse rakendatavad kaitsemehhanismid, ei ole momendil võimalik täpselt välja arvestada. Summa kujuneb tõenäoliselt pisut suuremaks kui vaid 10%-line lineaarne kasv, kuna teatud juhtudel rakendub ka 10%-lisest kasvust suurem 5 € piirmäär. 

Alljärgnevalt on esitatud mõned näited Viljandi linnas asuvate kinnistute maamaksu kujunemisest maksimaalse maksumäära kehtestamisel ning 10% / 5€ kaitsemehhanismi rakendamisel.
* Alates 2027. aastast võivad maksustamishinnad 2026. aastal (ja iga 4. aasta järel) aset leidva uue korralise hindamise tulemusel muutuda. Tabelites ja joonistel esitatud numbrid on toodud eeldusel, et maksustamishind vahepealsete hindamiste käigus ei muutu.

Näide 1. Ärimaa kinnistu kesklinnas.
Maksustamishind suurenes ca 4,7 korda. Maksumäär langeb 2,5 korda.



	Ärimaa kesklinnas (4053 m2)

	aasta
	maksustamishind
	maksumäär
	arvestuslik maamaks
	eelnev aasta +10%
	tasumisele kuuluv maamaks

	2023
	23 300
	2,50%
	582,50
	 
	582,50

	2024
	109 228
	1,00%
	1092,28
	640,75
	640,75

	2025
	109 228
	1,00%
	1092,28
	704,83
	704,83

	2026
	109 228
	1,00%
	1092,28
	775,31
	775,31

	2027*
	109 228
	1,00%
	1092,28
	852,84
	852,84

	2028*
	109 228
	1,00%
	1092,28
	938,12
	938,12

	2029*
	109 228
	1,00%
	1092,28
	1031,93
	1031,93

	2030*
	109 228
	1,00%
	1092,28
	1135,13
	1092,28





Näide 2. Elamumaa kinnistu Paalalinna linnaosas.
Maksustamishind suurenes enam kui 26 korda. Maksumäär langeb 5 korda.



	Elamumaa Paalalinna linnaosas (1123 m2)

	aasta
	maksustamishind
	maksumäär
	arvestuslik maamaks
	eelmine +10%
	tasumisele kuuluv maamaks

	2023
	1 860
	2,50%
	46,50
	 
	46,50

	2024
	48 884
	0,50%
	244,42
	51,15
	51,15

	2025
	48 884
	0,50%
	244,42
	56,27
	56,27

	2026
	48 884
	0,50%
	244,42
	61,89
	61,89

	2027*
	48 884
	0,50%
	244,42
	68,08
	68,08

	2028*
	48 884
	0,50%
	244,42
	74,89
	74,89

	2029*
	48 884
	0,50%
	244,42
	82,38
	82,38

	2030*
	48 884
	0,50%
	244,42
	90,62
	90,62

	2031*
	48 884
	0,50%
	244,42
	99,68
	99,68

	2032*
	48 884
	0,50%
	244,42
	109,64
	109,64

	2033*
	48 884
	0,50%
	244,42
	120,61
	120,61

	2034*
	48 884
	0,50%
	244,42
	132,67
	132,67

	2035*
	48 884
	0,50%
	244,42
	145,94
	145,94

	2036*
	48 884
	0,50%
	244,42
	160,53
	160,53

	2037*
	48 884
	0,50%
	244,42
	176,58
	176,58

	2038*
	48 884
	0,50%
	244,42
	194,24
	194,24

	2039*
	48 884
	0,50%
	244,42
	213,67
	213,67

	2040*
	48 884
	0,50%
	244,42
	235,03
	235,03

	2041*
	48 884
	0,50%
	244,42
	258,54
	244,42








Näide 3. 2-toaline korter (elamumaa) Männimäe linnaosas.
Maksustamishind suurenes 14 korda. Maksumäär langeb 5 korda.



	2-toaline korter Männimäe linnaosas (46,6 m2)

	aasta
	maksustamishind
	maksumäär
	arvestuslik maamaks
	eelmine +10%
	tasumisele kuuluv maamaks

	2023
	75,19
	2,50%
	1,88
	 
	0,00**

	2024
	1 062,19
	0,50%
	5,31
	2,07
	5,31

	2025
	1 062,19
	0,50%
	5,31
	2,27
	5,31

	2026
	1 062,19
	0,50%
	5,31
	2,50
	5,31

	2027*
	1 062,19
	0,50%
	5,31
	2,75
	5,31


** Kui maamaksu summa jääb alla 5 euro, siis maksuteadet ei väljastata.

Maamaksuseadus:

§ 5. Maksumäär
(1) Kohaliku omavalitsuse volikogu kehtestab hiljemalt maksustamisaastale eelneva aasta 1. juulil igale järgmisele maa sihtotstarbegrupile maksumäära:
1) elamumaale ja maatulundusmaa õuemaa kõlvikule 0,1–0,5 protsenti maa maksustamishinnast aastas;
2) käesoleva lõike punktis 1 nimetamata maatulundusmaale 0,1–0,5 protsenti maa maksustamishinnast aastas;
3) käesoleva lõike punktides 1 ja 2 nimetamata sihtotstarbega maale 0,1–1,0 protsenti maa maksustamishinnast aastas.
[RT I, 10.03.2022, 2 - jõust. 01.06.2023]


§ 81. Maamaksu tõusu piirmäär
(1) Kui maa maksustamisperioodi maamaksu summa on vähemalt 10 protsenti suurem eelmise maksustamisperioodi maksusummast, suureneb maksusumma 10 protsenti. Seejuures ei võeta arvesse käesoleva seaduse §-s 4 sätestatud maksuvabastusi ega §-s 11 sätestatud maamaksusoodustusi.

(2) Kui käesoleva paragrahvi lõikes 1 sätestatud maamaksu summa suurenemine on võrreldes eelmise maksustamisperioodiga 10 protsenti, kuid on väiksem kui 5 eurot, suurendatakse maksusummat 5 euro võrra, kuid mitte rohkem kui maa maksustamishinnast ja maamaksumäärast lähtuva maamaksu summani.
[RT I, 10.03.2022, 2 - jõust. 01.01.2024]


(allkirjastatud digitaalselt)
Kadri Kütt
Planeeringuteenistuse spetsialist
Maamaksu kujunemine 10% piirmäära rakendamisel
ärimaa näitel

arvestuslik maamaks	2023	2024	2025	2026	2027*	2028*	2029*	2030*	582.5	1092.28	1092.28	1092.28	1092.28	1092.28	1092.28	1092.28	tasumisele kuuluv maamaks	2023	2024	2025	2026	2027*	2028*	2029*	2030*	582.5	640.75	704.82500000000005	775.30750000000012	852.83825000000024	938.12207500000034	1031.9342825000006	1092.28	aasta


maamaksu summa




Maamaksu kujunemine 10% piirmäära rakendamisel
elamumaa näitel

arvestuslik maamaks	2023	2024	2025	2026	2027*	2028*	2029*	2030*	2031*	2032*	2033*	2034*	2035*	2036*	2037*	2038*	2039*	2040*	2041*	46.5	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	244.42000000000002	tasumisele kuuluv maamaks	2023	2024	2025	2026	2027*	2028*	2029*	2030*	2031*	2032*	2033*	2034*	2035*	2036*	2037*	2038*	2039*	2040*	2041*	46.5	51.150000000000006	56.265000000000008	61.891500000000015	68.08065000000002	74.888715000000033	82.377586500000049	90.615345150000067	99.676879665000087	109.64456763150011	120.60902439465013	132.66992683411516	145.93691951752669	160.53061146927936	176.58367261620731	194.24203987782806	213.66624386561088	235.03286825217199	244.42	aasta


maamaksu summa




Maamaksu kujunemine 5€ piirmäära rakendamisel
2-toalise korteri näitel

arvestuslik maamaks	2023	2024	2025	2026	2027*	1.8796475456196231	5.3109406721638441	5.3109406721638441	5.3109406721638441	5.3109406721638441	tasumisele kuuluv maamaks	2023	2024	2025	2026	2027*	0	5.31	5.31	5.31	5.31	aasta


maamaksu summa
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