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Maa hindamise metoodika pohiseaduspirasus

Austatud avaldaja

Palusite hinnata keskkonnaministri 7. juuli 2022 maéadruse nr 32 ,Maa korralise hindamise
metoodika“ (médarus) § 10 16ike 1 punkti 1 ja § 12 vastavust seadusele ja pShiseadusele.

Leian, et need Oigusnormid ei ole avalduses toodud asjaoludel seaduse ja pohiseadusega
vastuolus. Maa hindamise seadus annab valdkonna eest vastutavale ministrile volituse kehtestada
maa hindamiseks erinevaid hindamismudeleid. Minister voib seaduse jargi muu hulgas otsustada
ka seda, millistes piirkondades on maa véértuse hindamisel vaja arvestada ehitusdigust. Maa
hindamise metoodika valimisel on ministril avar kaalumisruum, kuid valikud ei tohi olla
meelevaldsed. Praegu ei ole pdhjust arvata, et metoodika valik oleks olnud meelevaldne.

Maa hindamismudelid tdotatakse vélja koostdds valdkonna asjatundjatega ning tuginedes mitme
aasta tehingute andmetele ning muudele asjakohastele andmetele. Hindamismudelite osana
voidakse kasutada ka analiiiisi tulemusel saadud véartustegureid.

Vaidlustatud normid

1. Keskkonnaministri 7. juuli 2022 mééruse nr 32 ,,Maa korralise hindamise metoodika*

§ 10 Ioike 1 punkt 1

,»(1) Ehitusdiguse moju arvestatakse kdesoleva méédruse § 11 16ikes 1 nimetatud katastritiksustel,
mis asuvad jargmistes piirkondades:

1) Tallinnas Juhkentali, Jarve, Kadriorg, Kalamaja, Kassisaba, Keldriméde, Kelmikiila, Kitsekiila,
Kompassi, Kurepdllu, Lillekiila, Luite, Maakri, Maarjamée, Merimetsa, Mustjoe, Paevilja,
Pelgulinn, Rahumée, Raua, Sadama, Sibulakiila, Sikupilli, Siidalinn, Tatari, Tondi, Torupilli,
Tonismde, Uus Maailm, Uuslinn, Vanalinn, Veerenni, Ulemiste ja Ulemiste jirve asumid
kdesoleva méiruse § 12 16ikes 2 kirjeldatud ulatuses.*

§ 12 15iked 1 ja 2

,»(1) Ehitusdiguse riihma kuuluvad kdesoleva médruse § 10 ldikes 1 nimetatud tingimustele
vastavad katastriiiksused.

(2) Ehitusdiguse mudeliga leitakse katastriliksuse véértus kdesoleva madruse § 10 Idikes 2
satestatud katastriiiksuse ehitusdiguse pindala korrutamisel asumi voi selle osa ehitusdiguse
ruutmeetri vadrtusega, mis on jargmised (véljavote tabelist):
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Asum ja asumi osad Ehitusdiguse
ruutmeetri
vaartus
eurodes

1. Tallinnas:
1.1. Vanalinn, Siidalinn, Maakri, Kompassi, Sibulakiila, Sadama 450
1.2. Kadriorg, Raua, Tonismie, Tatari, Kalamaja idaosa (Telliskivi | 400

tdnavast ida poole jddv osa, Volta tinavast ida poole jadv osa, To0stuse
tdnavast pohja poole jddv osa, mooda Kalamaja kalmistupargi
ladneserva, Kalaranna tdnavast pdhja poole jddv osa, v.a Miinisadama

ala)

1.3. Kassisaba, Kelmikiila, Torupilli ldineosa (K. Tiirnpu tidnavast ja | 350
Laagna teest lddne poole jddv osa)

1.4. Keldrimée, Uus Maailm, Veerenni pohjaosa (Vana-Louna tidnavast | 325

ladne poole jddv osa, Herne tdnavast pdhja poole jddv osa, Veerenni
tinavast ida poole jddv osa, Oilme ténavast pdhja poole jdidv osa,
Magasini tdnavast 1d4ne poole jddv osa kuni Herne tinavani, Herne
tdnavast pohja poole jddv osa)

[«

Mairuse vastavus volitusnormile

2. Maa hindamise seaduse (MHS) jargi on ministril digus kehtestada piirkonnad, kus asuva maa
vidrtust mdjutab ka ehitusdigus (MHS § 4° Ig 5 p 5), ning hindamismudelite kirjeldused (MHS §
4% 1g 5 p 6). Lisaks sitestab MHS § 4° 15ike 5 punkt 4, et minister kehtestab maa vértust
mojutavate tegurite arvestamise erisused.

3. Ehitusdiguse mudelit kasutatakse Tallinna ja Tartu aktiivsemates turupiirkondades asuvate
maatiikkide védrtuse médramisel. Ehitusdiguse mudeli puhul leitakse katastriiiksuse védrtus
katastriiiksuse ehitusdiguse pindala korrutamisel asumi voi selle osa ruutmeetri vairtusega, mis
on kehtestatud ministri médarusega. Kiisimus on selles, kas ministrile on antud volitus kehtestada
ehitusdiguse ruutmeetri vaartused.

4. MHS § 43 15ige 5 sitestab:

»(5) Valdkonna eest vastutav minister kehtestab méérusega:

1) tehingute arvestamist vélistavad tingimused;

2) tehinguandmete kohandamise alused;

3) andmed, mida vdib kasutada kinnisvara turu analiitisil;

4) maa vadrtust mdjutavate tegurite arvestamise erisused;

5) piirkonnad, kus arvestatakse ehitusdiguse moju maa véartusele;

6) sarnaste tunnustega katastriiiksuste rithmade ja hindamismudelite kirjeldused;
7) maa maksustamishinna arvutuskéigus esitatavad andmed;

8) maa maksustamishinna esitamise tdpsuse.*

5. Seadus annab ministrile volituse kehtestada maa hindamismudelite kirjeldused (MHS § 4% Ig 5
p 6) ning maa viirtust mdjutavate tegurite erisused (MHS § 4% 1g 5 p 4).
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6. Hindamismudelid on maa viirtust mdjutavaid tegureid arvestavad matemaatilised valemid.!
Korraline hindamine toimub statistiliste andmeanaliiisi mudelite pdhjal. Hindamismudelid
tootati vélja suuremahulise andmeanaliiiisi ning t6ogruppide ja ekspertide arutelude tulemusel.
Uksikobjekti hindamine erineb maa korralisest hindamisest mitme tunnuse poolest. Maa
korralisel hindamisel ei tehta niiteks paikvaatlust, samuti vdivad erineda hindamisel arvesse
voetavad tehinguandmed. See voib osaliselt selgitada ka seda, miks iiksikobjekti hindamise ning
korralise hindamise tulemused vdivad olla erinevad.

7. Hindamismudeli osaks saavad olla ka analiiiisi tulemusel saadud ehitusdiguse ruutmeetri
vadrtuseid véljendavad tegurid. Konkreetsete nditajate kasutamine hindamismudeli osana ei ole
ebatavaline. Ministri mdirusega on kehtestatud ka teisi hindamise tegureid. Aktiivse turuta maa
hindamismudelis kasutatakse néiteks asukohaklasside vidirtustasemeid (madruse § 15 Ig 3).
Metsamaa hindamismudelis kasutatakse kvaliteeditegureid, mis viljendavad kasvukohatiiiibi,
metsamaa boniteedi ja kuivenduse moju (mddruse § 14 lg 3), samuti on kasutusel pindalast
lahtuvad kohandused (nt mééruse § 11 1g 4).

8. Seaduseelndule lisatakse tavaliselt rakendusaktide kavandid. Maa hindamise seaduse eelndu
rakendusakti kavandis ei olnud ehitusdiguse mudelit lahemalt selgitatud. Seaduseelndus oli aga
MHS § 43 15ike 5 punkt 6 sdnastatud teisiti ning sittes puudus hindamismudelite kehtestamise
volitus. Sétte esialgne versioon volitas ministrit kehtestama sarnaste tunnustega maade riithmade
kirjeldused ja andmete analiiiisi metoodika.

9. Seaduseelndu teisel lugemisel muutis Riigikogu MHS § 4° punktis 6 hindamismudelite
kehtestamise korda. Muudatusettepanekute selgitustes on mérgitud: ,,[...] hindamismudelid on
voimalik kindlaks méirata juba enne korralist hindamist MHS § 43 15ike 5 alusel kehtestatavas
ministri masruses. [...] Uhe eraldiseisva etapina MHS-i § 4° 1dike 1 punktis 3 on eelndus vilja
toodud, et korralisel hindamisel méaaratakse tehinguandmete ja kinnisvaraturu analiiiisi alusel
kindlaks hindamismudelid. Hindamismudelid maiératakse tehinguandmete ja kinnisvaraturu
analiiiisi alusel kindlaks aga juba enne korralist hindamist, sitestades need MHS § 4° 1dike 5
alusel kehtestatavas ministri méaéruses. Seega korralisel hindamisel ei ole eraldiseisvaks etapiks
hindamismudelite kindlaksmédramine. Hindamise kolmandaks etapiks on igale katastriiiksusele
MHS § 4° 1dike 5 alusel kehtestatud méairuses toodud rithma voi rithmade hindamismudeli
rakendamine ja maa maksustamishinna arvutamine.*

10. Seega tegi Riigikogu eelndu menetluse kdigus muudatuse, mille jirgi todtatakse
hindamismudelid vélja enne korralist hindamist ja kinnitatakse ministri méairusega. Esialgu
kavandatud volitusnormis oli ette ndhtud, et mudelid tootatakse vélja parast ministri maaruse
vastuvotmist.

11. Ministeerium selgitas, et hindamismudelite kehtestamine méaéruses kirjeldatud viisil
vOimaldas muuta hindamise lihtsamaks ja kiiremaks. See oli oluline, sest ligi 760 000
katastriliksuse vadrtus tuli vélja arvutada mone kuu jooksul ning seetdttu tuli programmeerida
automaatsed hindamismudelid voimalikult tdpselt. Nendes hindamismudelites, milles oli
voimalik konkreetseid vaértuseid véljendavad tegurid kohe vélja tuua, kehtestati védrtustegurid
madrusega.

! Maa hindamise seaduse, maamaksuseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu 1. lugemise seletuskiri, Ik
14,

2 Maa hindamise seaduse, maamaksuseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu 406 SE muudatused ja
2. lugemise seletuskiri.
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12. Seda, kas maa hindamise metoodika kehtestamine ministri méaédrusega on pohiseaduspédrane,
on arutanud ka kohus. Kohus pidas varem kehtinud maa hindamise seadust ja selle alusel
kehtestatud metoodikat pdhiseaduspiraseks. Tallinna Ringkonnakohus leidis: ,,Maamaksu
baasiks oleva maa hariliku (maksustatava) véirtuse médramise aluseks on maa potentsiaalne
tulukus ning seda tehes arvestatakse maa sihtotstarvet ja asukohta (MHS § 5 lg 1). Vastava
metoodika, sh valemite kehtestamine seadusandlikul tasandil ei oleks pdhjendatud.

13. Ministeerium on maérkinud, et maa hindamise metoodikat pole otstarbekas seadusega
sdtestada, sest nii koormatakse seadus ebavajalike tehniliste detailidega iile.

14. Kiisisite, kas minister on hindamismudelite véljatootamisel ldinud vastuollu pdhimdttega, et
maa hindamine toimub valdavalt andmekogude andmete pdhjal. Kuivord maa hindamise seadus
ndeb ette, et hindamisel kasutatakse nii andmekogudest saadud teavet kui ka kinnisvaraturu
analiilisiks vajalikke andmeid ning kiisitakse ndu erialaspetsialistidelt ja kutselistelt hindajatelt
(MHS § 4! Ig 2), pole ministri miirus seadusega vastuolus. Hindamist ei saa libi viia ainult
andmekogude andmete pdhjal ehk ilma erialateadmisi kasutamata ja kontrollimata, kas tehingute
andmed on hindamiseks asjakohased voi tuleks need andmed mingil pdhjusel vélja jatta.

Maatiiki asukoha arvestamine hindamisel

15. Kirjutasite, et Sadama asumi késitamine iihtse piirkonnana on vastuolus maa hindamise
seaduse sittega, mille jirgi on maa védrtuse hindamisel oluliseks teguriks asukoht. Mérkisite, et
asumipOhine ldhenemine ei ole pohjendatud, arvestades, et tegemist on mitteametlike
kohanimedega. Samuti leidsite, et hindamisel tuleks arvestada maatiiki asukohta kvartali sees.

16. MHS § 4° 15ikes 2 on sitestatud maa visrtust mdjutavad tegurid: selle asukoht, kasutus,
taristu, pindala, maa kvaliteet, ehitusdigus ja maale seatud piirangud. Seadus jétab lahtiseks, mil
méral voi mis ulatuses tuleb neid tegureid arvesse votta. Uhe voi teise teguri mdju maa hinna
kujunemisele selgub tehinguandmete analiiiisi kdigus ja soltub ka maa liigist. Nditeks metsamaa
asukoht mojutab metsamaa védrtust viahem kui elamumaa asukoht elamumaa véértust.

17. Seadus volitab ministrit kehtestama piirkonnad, kus arvestatakse ehitusdiguse mdju maa
vadrtusele. Piirkondade méédramisel ei pea minister ldhtuma ametlikest asustusiiksustest, vaid
sellest, kui suuresti mojutab ehitusdigus konkreetse piirkonna maatiikkide hinda.

18. Asumite loetelu ja ruumiandmed on méédranud kohalikud omavalitsused. Tallinna
Linnavalitsus selgitas, et nimekomisjoni t6oriihm kinnitas asumite piirid meeter meetri haaval
ning esitas iihtlasi oma pohjendused 1987.—1991. aastal. Asumid kantakse kohanimeregistrisse
piirkonnanimedega. Kohanimed ja nende objektide ruumikujud (levialad) registreeritakse
kohanimeregistris (kohanimeseaduse § 18 Ig 1 ja 2). Kohanimeregister voib kohanime ja vastava
objekti ruumikuju teisest registrist ka iile votta (kohanimeseaduse § 18 lg 3!). Asum ei ole
kohanimeseaduse § 4 10ike 1 kohaselt kohanimekohustusega objekt. Kui linn voi vald pole
madranud asumile ametlikku nime, on voimalik asumit kohanimeregistris registreerida ka
mitteametliku nimega (vt keskkonnaministri 07.12.2020 méarus nr 57 ,Riikliku kohanimeregistri
pidamise pohimddrus” § 9 lg 2). Seni on koik kohanimeregistris (KNR) olevad asumid
registreeritud mitteametliku nimega.

19. Seega, ehkki asumeid ja nende piire ei ole digusaktis madratud, ei vélista see katastriiiksuste
asumipohist rihmitamist maa korralisel hindamisel. Asumite piire saab tuvastada, asumi

3 Tallinna RKK 17.08.2017, asi nr 3-15-536, p 18.
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ruumikuju on kohanimeregistris. Minister on osaliselt kasitanud asumi osasid (nt Veerenni
pohjaosa, Kalamaja idaosa) hindamisel ka eraldi piirkondadena, kui see on vajalik. Selline maa
hindamine sarnaneb varem kasutusel olnud maa tsoneerimisega. Ka tsoonide méddramisel ei
olnud maatiikkide rithmitamise aluseks ametlikud asustusiiksused.

20. Seadus annab ministrile diguse otsustada, mis piirkonnas asuva maa hindamisel arvestatakse
ka ehitusdiguse moju. Ministri valikute Oiguspédrasust hinnates saab Oiguskantsler ldhtuda
pShimdttest, et valikud ei tohi olla ilmselgelt pShjendamatud.* Oiguskantsleri padevuses ei ole
otsustada, millise metoodika alusel tuleks maa korraline hindamine korraldada.

21. Ilmselgelt pdhjendamatuks saaks pidada seda, kui ministri mééruses késitataks Tallinna linna
iihtse piirkonnana. Asumipohist v0i asumi osade pohist hindamist seevastu ei saa pidada
ilmselgelt pohjendamatuks. Ka kinnisvaraturu iilevaadetes tuuakse hinnaerinevused sageli vilja
asumite kaupa.

22. Korralist hindamist tehakse masshindamisena. Hindamismudelid ja see, millisel juhul millist
mudelit kohaldatakse, selgub mitme aasta tehinguandmete ja kinnisvaraturu andmete analiiiisi
tulemusel. Paikvaatluseid ei tehta, mistdttu ei pruugi olla vdimalik konkreetsete kruntide hinda
mojutavaid tegureid arvesse votta. Méadruses sétestatud masshindamise lahendused tuginevad
erialaasjatundjate ja maa hindamist ette valmistanud tooriihmade analiiiisile ning ei ole teada
asjaolusid, mille pohjal oleks alust tehtud valikutes kahelda.

23. Maamaksu jérsu tousu leevendamiseks loodud kaitsemehhanism vdhendab iihtlasi voimalike
hindamisvigadega kaasneva maksutdusu riski. Maamaksu ei tohi tdsta rohkem kui 10% vorreldes
eelmise aasta maamaksuga. See tdhendab, et kui masshindamise kidigus saadud maa
maksustamishind erinebki kindla maatiiki hinnast, on maksutdusu piirangu kaudu piiratud
maksukoormuse tousu, mida vOib pdhjustada hindamismetoodika viga. See vidhendab
omandipohidiguse piirangu intensiivsust.

Vordne kohtlemine

24. Leidsite, et maaomanikke koheldakse ebavordselt, sest osa maaomanike Kkruntide
maksustamishind maéératakse ehitusdiguse alusel ja teiste maaomanike kruntide hindamisel
lahtutakse ehitusmaa mudelist.

25. Vordsuspohidiguse riivega (PS § 12 Ig 1) on tegemist sel juhul, kui vorreldavaid gruppe
koheldakse sarnases olukorras erinevalt (Riigikohtu pdhiseaduslikkuse jdrelevalve 29.01.2014
otsus nr 3-4-1-52-13, p 41). Vardset kohtlemist saab nouda iihesugustel asjaoludel.

26. Erinevate hindamismudelite kohaldamist olenevalt sellest, kas maatiikk asub Tallinna ja
Tartu linna suure tehinguaktiivsusega piirkonnas voi viljaspool suure tehinguaktiivsusega
piirkondi, on pdhjendatud sellega, et krundi viirtust mdjutab ka ehitusdiguse maht. Uhe voi teise
hindamismudeli kohaldamisest eri rithma kuuluvatele maatiikkidele ei saa iiheselt jareldada, et
iiks grupp on seatud halvemasse olukorda kui teine grupp.

27. Hindamismudelites vOetakse arvesse erinevaid aspekte, sest maatiikkide vadrtust mdjutavad
erinevad tegurid. Katastriiiksused jagatakse riithmadesse ja nende riihmade hindamisel
rakendatakse erinevaid hindamismudeleid, sest iga vara liigi vaartust mdjutavad omad tegurid ja
erinev turuaktiivsus. Ehitusdiguse mudeliga hinnatud maadel on iiks olulisem védrtust mojutav

4 Riigikohus mirkis (hindamise teel maksusumma miZramise asjas), et kohus ei saa piiratud kohtulikku kontrolli
arvestades maksuhaldurile ette kirjutada, millise metoodika alusel maks madrata (RKHKo 20.06.2022, nr 3-20-
678/45, p 23.4).
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tegur ehitusdiguse pindala ehk see, kui palju on lubatud maaiiksusele ehitada. Tallinna ja Tartu
suurema tehinguaktiivsusega piirkondades on suurem véértus krundil, kuhu on lubatud ehitada
oluliselt suuremas mahus. Maapiirkonnas asuva elamumaa véiirtusele ei avalda lubatud
ehitusdiguse maht seevastu sama suurt mdju kui linnas asuva elamumaa véértusele.

28. Ka 2001. aastal korralisel hindamisel vdeti osaliselt arvesse ehitusdiguse moju. Ehitusdiguse
mudelit kasutati Tallinna siidalinna tsoonis 1 (Viru tn, Raekoja plats) ja tsoonis 2 (Viru viljak,
Tartu mnt arenduspiirkond), arvestades korgeid viirtustasemeid, aktiivset turgu ja erineva
ehitusdigusega krunte (hoonestustihedus vahemikus 0,17-12,39)°. 2022. aastal arvestati
ehitusdiguse moju Tallinna ja Tartu korgeima vairtusega asukohtades.

29. Ehitusdiguse arvestamata jatmine vOib seevastu anda ebadiglase tulemuse olukorras, kus
ehitusdigus on maa vairtuse kujunemisel tegelikult oluline tegur. Néitena tdi ministeerium kaks
korvuti asetsevat tihesuurust krunti, mille ehitusdigus erineb viis korda, sest iihele voib ehitada
kahekorruselise, aga teisele kiimnekorruselise hoone. Ehitusdigust arvestamata jattes oleks nende
maaiiksuste vddrtus thesugune, kuid tegelikult erineb nende viirtus viis korda. Toodud niite
puhul tihendaks ehitusdiguse arvestamata jatmine seadusest tuleneva pdhimdtte eiramist, et maa
hindamine on turupdhine (MHS § 4! lIg 1). Niitena vdib tuua veel olukorra, kus Tallinna
kesklinnas on kahest ldhestikku asuvast ning sarnase suurusega maatiikist tihele lubatud ehitada
mitmekorruseline hoone, kuid teisel asub madal ajalooline hoone, mida ei tohi lammutada.

30. Niisiis on suure tehinguaktiivsusega piirkonnas asuva elamumaa omanik teistsuguses
olukorras kui see maaomanik, kellele kuuluv elamumaa asub véljaspool aktiivset

tehingupiirkonda ning mille viartust ehitusdigus oluliselt ei mdjuta. Seetdttu pole vordse
kohtlemise pohimdtet rikutud.

Austusega

/allkirjastatud digitaalselt/

Ulle Madise

Kristi Lahesoo 693 8409
Kristi.Lahesoo@oiguskantsler.ee

® Hoonestustihedus viljendab ehitise/ehitusdiguse ja maaiiksuse pindala suhet.



