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EESSONA

Magistritd6é pealkiri on ,Maamaksu muudatuste mdju Eesti logistikasektorile". T66
uurimisprobleem pistitati jargmiselt: ei ole teada, milline on maamaksu muudatuste,
eelkdige maamaksu tousu mdju logistikasektori ettevotetele. To6 eesmark oli valja

selgitada maamaksu muudatuste mdju Eesti logistikasektori ettevotetele.

Magistrito6 eesmargi tditmiseks rakendati kombineeritud uurimisstrateegiat, mille
raames kasutati nii kvantitatiivseid kui ka kvalitatiivseid uurimismeetodeid.
Kvantitatiivse uuringu raames anal(iUsiti logistikasektori ettevotete 2001. ja 2022. aasta
maa vaartuse tulemusi. Lisaks analUusiti kvantitatiivse uuringu raames logistikasektori
ettevotete 2021. aasta maamaksu ja selle suhet lihiajalistesse kohustustesse ning
mudgitulusse. 2021. aasta maamaksu arvutamiseks kasutati Maksu- ja Tolliameti
avaandmetena maksulaekumise statistikat, Registrite ja Infosiisteemide Keskuselt ning
Maa-ametilt saadud andmeid, 2021. aasta maamaksumaarasid ning valdkonda
kehtivaid digusakte. Ettevotete maamaksu mdju arvutamiseks kasutati AS-ilt Creditinfo

Eesti saadud logistikasektori ettevotete 2021. aasta bilansi- ning kasumiaruandeid.

Lisaks prognoositi logistikasektori ettevotete 2024. aasta maamaksu, selle suhet
lGhiajalistesse kohustustesse ning muigitulusse. 2024. aasta prognoositava maamaksu
arvutamiseks kasutati Maksu- ja Tolliameti, Registrite ja Infosiisteemi Keskuse, Maa-
ameti andmeid ning 2024. aastast valdkonda reguleerima hakkavaid Oigusakte.
Prognoositava maamaksu arvutamisel ei arvestatud muid majanduslikke, diguslikke ega
valismOju tegureid. Magistrit6d kvalitatiivse uuringu raames tehti struktureerimata
intervjuud logistikasektori ettevotete esindajatega, mille raames uuriti valdkonna

esindajate arvamust maamaksu muudatuste kohta.

Soovin tédnada Registrite ja Infoslisteemide Keskust ning Maa—-ametit saadud andmete

eest.

Marksonad: logistikasektor, maa korraline hindamine, maamaks, maamaksu

muudatused, magistritéd



SISSEJUHATUS

E-kaubanduse areng on oluline tegur, mis soodustab logistikasektori maakasutuse
muutuste dinaamikat (He et al., 2018). Eesti on ainuke riik Euroopa Liidus, kus
kinnisvaramaksuga maksustatakse ainult maad. Maamaksu summa sOltub maa

vadrtusest, maksumaarast, -vabastustest ning -soodustustest.

2022. aastal tegi Maa—-amet korralise hindamise, mille tulemusel maa vaartus muutus.
Eelmine maa korraline hindamine oli 21 aastat tagasi. 2022. aastal muutunud maa
vaartust arvestatakse maamaksu madramisel alates 2024. aastast. Maamaksu jarsu
tousu valtimiseks on muudetud maarasid ning kehtestatud kaitsemehhanism.
Maamaksu kaitsemehhanism tahendab, et alates 2024. aastast ja edaspidi ei suurene
maamaks Uhe katastriliksuse 10ikes vorreldes eelmise aastaga rohkem kui 10% voi 5

eurot juhul, kui muudatusi pole olnud.

Alates 2024. aastast mdjutavad maamaksu muutunud maa vaartus ja maarad ning
kehtestatud kaitsemehhanism. Aktuaalsest teemast tulenevalt on magistritéo autoril
soov pohjalikult analtldsida, milline on maamaksu muudatuste moju Eesti
logistikasektori ettevotetele. Toos defineerib autor logistikasektorit Eesti Majanduse
Tegevusalade Klassifikaatori (edaspidi EMTAKi kood) veonduse ja laonduse

tegevusvaldkonna jargi.

Maamaks on Eesti maksusiisteemis alates 1993. aastast, aga autorile teadaolevalt pole
senini uuritud maamaksu moju logistikasektorile. Eelnevalt on uuritud maakasutust
transpordi planeerimisel (Holz-Rau & Scheiner, 2019), maakasutuse ja transpordi
vastasmdju (Acheampong & Silva, 2015) ja maamaksu laekumisi ning probleeme maa
maksustamisel Eestis (Sultanjants, 2020). Té6 on kirjutanud uudsel teemal, sest
autorile teadaolevalt uuritakse ja analllsitakse esmakordselt Maksu- ja Tolliameti,
Registrite ja Infoslisteemide Keskuse, Maa—-ameti, AS-i Creditinfo Eesti andmete ning
kimne logistikaettevotte esindajate intervjuude pohjal maamaksu ning selle suhet
mudgitulusse ja lUhiajalistesse kohustustesse. Autorile teadaolevalt prognoositakse

esmakordselt 2024. aasta maamaksu ning selle mdju logistikasektorile.

TO66 uurimisprobleem plstitatakse jargmiselt: ei ole teada, milline on maamaksu
muudatuste, eelkdige maamaksu tousu moju logistikasektori ettevotetele. Magistritéo
eesmdrk on valja selgitada maamaksu muudatuste moju Eesti logistikasektori

ettevotetele. TOO eesmadrgi saavutamiseks esitab autor jargmised uurimiskiisimused.



1. Millised tegurid mdjutavad Eesti logistikasektori ettevotete maakasutust?

2. Kuidas muutus 2022. aastal Eesti logistikasektori ettevotete maa vaartus
vorreldes 2001. aasta maa korralise hindamise tulemustega?
Milline oli Eesti logistikasektori ettevotete maamaks 2021. aastal?
Milline oli 2021. aasta maamaksu mdju Eesti logistikasektori ettevotetele ning
selle suhe lUhiajalistesse kohustustesse ning mulgitulusse?
Milline on Eesti logistikasektori ettevotete prognoositav maamaks 2024. aastal?
Milline on 2024. aasta prognoositava maamaksu suhe Eesti logistikasektori
ettevotete llhiajalistesse kohustustesse ning mudgitulusse?

7. Millised on Eesti logistikasektori ettevotete esindajate hinnangud maamaksu

muudatustele?

Magistritdé koosneb kolmest peatikist, mis on jaotatud alapeatikkideks. Esimeses
peatiikis kirjeldab autor logistikasektori maakasutust ja seda mdjutavaid tegureid,
varamaksude olemust, maamaksu ning Eesti maamaksu. Teises peatlkis kirjeldab autor
td6d uurimisstrateegiat, lldkogumit, valimit, andmekogumis- ja andmetédtiusmeetodeid
ning tdédga seotud kitsendusi. Magistritdé kolmandas peatiikis analllsib autor 2001. ja
2022. aasta maa vaartusi, logistikaettevotete maamaksu 2021. aastal ja selle suhet
ettevotete lUhiajalistesse kohustustesse ning milgitulusse. Lisaks anallitisib autor
kolmandas peatiikis Eesti logistikasektori ettevotete hinnanguid maamaksu muudatuste
kohta ning prognoosib 2024. aasta maamaksu, selle suhet ettevotete lihiajalistesse
kohustustesse ning mitgitulusse. Kolmanda peatiiki 10pus teeb autor jareldused ning

esitab ettepanekud.

Autor loodab, et magistritod pakub vaartust nii Eesti logistikasektori ettevotetele,
Rahandusministeeriumile kui ka Maksu- ja Tolliametile maamaksu muudatuste

prognoosimiseks.



1. LOGISTIKASEKTORI MAAKASUTUS

1.1 Logistikasektori maakasutust mojutavad trendid

Globaliseerumine ja e-kaubandus on kaasa toonud logistika kasvu, mis on viinud
logistikasektori maakasutuse Umberkorraldamiseni (Xiao et al., 2021). E-kaubanduse
arengu tottu on suurenenud ndudlus logistika jarele, mis on omakorda logistikale kui
valdkonnale seadnud kdrgemaid ndudmisi. Muutunud trendid logistikas on kaasa toonud
markimisvaarse noudluse laonduse jarele (Rodrigue, 2008; Sakai et al., 2015; Lan et
al., 2017). Uus aéariloogika ja nodudlus on viinud logistikaettevotete maakasutuse
Umberkorraldamiseni, mille tulemusena otsivad arendajad juurde maatiikke, et ehitada

uusi rajatisi (Xiao et al., 2021).

Logistika ja tarneahela roll on toodetud kaubad tarbijale kohale toimetada (Jakubicek &
Woudsma, 2011). Logistika on slisteem, mis koosneb ettevottest, infrastruktuurist,
tarnijatest ja tootjatest, kelle sisendiks on ndudlus Idppkaupade voi -teenuste jarele
(Holl & Mariotti, 2017). Ettevdote olulised funktsioonid on hankimine, transport,
ladustamine, peale- ja mahalaadimine, pakendamine, jaotamine, kaitlemine,
tootlemine ja jaotamine (Jakubicek & Woudsma, 2011; He et al., 2018). Centobelli ja
teised autorid on 06elnud, et logistikafunktsioone saab jagada nelja kategooriasse:
transport, laondus, logistikateenus ja juhtimine (Centobelli et al., 2017). Jakubiceki ja
Woudsma arvates on logistikasektori kolm peamist kulukomponenti transpordi-, lao- ja
ehituskulud (Jakubicek & Woudsma, 2011). Samas nendib McKinnon, et laondus
moodustab suure osa logistikaettevotete kuludest. Laondust kui logistilist tegevust
peetakse tavaliselt ettevotte korvaltegevuseks ning selle panust riigi majandusse
kiputakse alahindama (McKinnon, 2006). Logistika valjund on modju majandusele,

Uhiskonnale ja keskkonnale (He et al., 2018).

Varasemad uuringud on ndidanud, et logistika rajatiste asukohad sdltuvad hoonete
suurusest (Sakai et al., 2017), funktsioonist (Heitz et al., 2019) ja kaideldava kauba
ttlbist (Sakai et al., 2018). Verhetsel ja teised autorid on vaitnud, et logistikaettevdte
asukoha valiku otsused sdltuvad asukoha omadustest (Verhetsel et al., 2015). Samas
on Woudsma ja Jakubicek maininud, et logistikaettevOtte asukohavalikuid vdivad
kohalikul tasandil mdjutada ka globaalne tarneahel, kohalik t66joud, maakulud ja
maksumadrad (Woudsma & Jakubicek, 2020). Li vaidab, et logistikaettevotete asukoha
valikut maarab otseselt vOi kaudselt maa asukoht (Li, 2007). Laohoonete asukohad
sOltuvad kogukulude kaalutlustest (Li, 2007; Woudsma & Jakubicek, 2020). Naiteks
otsus luua logistikaettevote konkreetses asukohas, siis see sOltub vdimalike kulude ja
tulude hindamisest (Sakai et al., 2020; Xiao et al., 2021). Kui logistikaettevottel
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rajatiste arv suureneb, siis laoseis ja rajatise kulud tdusevad, samas ettevotte
transpordikulud langevad. Jakubicek ja Woudsma hinnangul on ettevotte asukoha
peamiseks kaalumiskohaks maa- ja ehituskulud vorreldes |dpptarbija ldhedusega
(Jakubicek & Woudsma, 2011). Kui kesklinnas ja selle [ahedal on logistikasektorile liiga
vahe maad kui ressurssi, siis on ettevotted sunnitud kolima aarelinna (Colsaet et al.,
2018). Naiteks Xiao ja teiste autorite uuringus kirjeldatav e-kaubandusega tegelev
logistikaettevote kolis darelinna ning transpordikulud - iga saadetise kohta suurenesid,
aga saadetise ladustamiskulud vahenesid, mis kompenseeris transpordikulude
suurenemise (Xiao et al., 2021). Samas vaitsid Dablanc ja teised autorid, et kesklinnast
kaugemal asuvate ladude arv kasvab pidevalt (Dablanc et al., 2014). Samas toob Li
enda uuringus valja, et kulude vahendamine ei pruugi olla peamine pdhjus, mille pdhjal

valib logistikaettevote asukohta (Li, 2007).

McKinnoni hinnangul ei ole vdimalik tépselt hinnata, kui on palju eri logistika tegevused
maakasutusega hdivatud, aga tema arvates on sektoris domineeriv laonduse
maakasutus (McKinnon, 2009). Naiteks Ameerika Uhendriikides t8usis aastatel 2003-
2023 ladude arv 15%, mis omakorda suurendas ladude maakasutust (Giuliano & Kang,
2018). Viimastel aastatel on mitmed autorid ladude arvu massilist tdusu uuringutes
maininud (He et al., 2018; Woudsma & Jakubicek, 2020). Logistikaettevotted kasutavad
tavaliselt hooneid laopindadena, aga Uha rohkem ettevotteid ladustavad tooteid ja
materjale ka valitingimustes. Lisaks hoonete alusele maale on logistikasektoris maaga
hdivatud kaubaterminalid, kus kaupu transporditakse eri transpordiliikidega.
(McKinnon, 2009)

Globaliseerumise ning e-kaubanduse arengute tottu kasvab jarjest logistikasektori
ettevotete ndudlus maa kui ressursi jarele (He et al., 2018). McKinnon mainib ka seda,
et logistikasektoris suureneb ndudlus maa jarele veelgi, kui sektoris asendatakse
naiteks jargmisi tegevusi: Uhendvedude Umberlaadimine, kaubakaitlus, valiladustamine
ja soidukite parkimine (McKinnon, 2009). Samas nendivad Jakubicek ja Woudsma, et
maaressurssi on jarjest vahem ning see on kujunenud paljude logistikaettevotete jaoks
probleemiks, sest maad aritegevuse laiendamiseks pole (Jakubicek & Woudsma, 2011).
He ja teised autorid toovad valja, et logistikasektoril on (ha keerulisem aritegevust
laiendada, sest riik vOi kohalik omavalitsus ei anna ettevotetele laienemiseks maa.
Logistikasektori maakasutuse uurimine tagab sektori efektiivse toimimise ja valdib
maaressursside raiskamist. He ja teiste autorite arvates on esmatahtis Uhendada
praegused logistikaettevotete hooned, et maa kui ressursi potentsiaali maksimaalselt
ara kasutada. Efektiivhe maakasutus on Uha olulisem jatkusuutliku keskkonna ja

majanduse seisukohast (He et al., 2018).
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1.2 Logistikasektori maakasutuse varasemad uuringud

Kui eelmises alapeatikis selgitas magistritod autor logistikasektori maakasutust
mdjutavaid trende, siis nldd kirjeldab autor varasemate uuringute pohjal
logistikasektori ettevotete maakasutust. He ja teiste autorite hinnangul on
logistikasektori maakasutuse peamisteks modjuteguriteks maa vaartus ja hind,
transpordiihenduste olemasolu, kohaliku omavalitsuse ja riigi poliitilised tegurid, turu

ndudlus ja muud majanduslikud tegurid (He et al., 2018).

Sarnaste ettevotete l&hedus (2,55) I |
Sadama olemasolu (2,26) I |

Raudtee olemasolu (2,51) I ||

Maa laienemisvoimalused (2,59) I — |
Lihtt66jou olemasolu (2,61) I ||
Lennujaama olemasolu (2,88) I |
Uhistranspordi olemasolu (2,93) I I
Peamiste tarnijate Idhedus (3,30) I I
Veoautode parkimisvoimalused (3,34) I |
Giguslik raamistik (3,45) IR |

Peamiste klientide Idhedus (3,55) N I
Oskustd6jou olemasolu (3,73) I ]
Kiirteede olemasolu (3,75) I ]

Voimalus todtada 66pdevaringselt (3,82) I |
Maa madal hind (3,95) I |

0% 20% 40% 60% 80% 100%

H Pole Uldse oluline mOluline mMg&ddukalt oluline mVé&ga oluline ®mErakordselt oluline

Joonis 1. Logistikasektori ettevotete asukoha mojutegurid (Jakubicek & Woudsma,
2011), autori tolgitud

Jakubiceki ja Woudsma 2011. aastal tehtud uuringust selgub, et logistikasektori
ettevotete esindajad hindasid asukoha mdjuteguriteks madalat maa hinda, voimalust
tootada OOpaevaringselt, kiirteede ja oskustddjou, lennujaama ja lihtt66jou, maa
laienemisvoimalusi, raudtee, ning sadama olemasolu, peamiste klientide, tarnijate ja
sarnaste ettevotete ldhedust, diguslikku raamistikku ning veoautode parkimisvéimalusi
(vt joonis 1). Uuringu kohaselt hindasid logistikasektori ettevotete esindajad kolmeks
kdige olulisemaks teguriks maa hinda (hindega 3,95), vOimalust tdotada
O00pdevaringselt (3,82) ja kiireteede olemasolu (3,75). Maa hinna tegurit nimetas 26%

vastajatest erakordselt oluliseks, 45% vaga oluliseks, 25% oluliseks ja 2% ebaoluliseks.
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Voimalust todtada 66paevaringselt hindas 39% vastajatest erakordselt oluliseks, 36%
vaga oluliseks, 14% oluliseks, 9% ebaoluliseks ning 2% mdoddukalt oluliseks. Vastajate
hinnangud kiirteede olemasolu kohta olid jargmised: 24% arvas, et see on erakordselt
oluline, 48% vaga oluline, 17% mooddukalt oluline, 9% oluline ja 2% ebaoluline (vt
joonis 1). (Jakubicek ja Woudsma, 2011)

Mitmed autorid on maininud, et logistikasektori ettevotete kodige olulisemaks
mdjuteguriks on maa hind (Jakubicek & Woudsma, 2011; He et al., 2018). Nagu
eelnevalt mainitud, oli Woudsma & Jakubicek uuringus logistikasektori esindajate
keskmine hinne maa hinnale 3,95 (vt joonis 1)(Woudsma & Jakubicek, 2011). Maa kui
ressurss on logistikaettevotetele oluline sisendtegur (Xie et al., 2016). Logistikasektori
ettevotted arvestavad maa asukoha valikul enim maa hinda, sest see moodustab olulise
osa tootmiskuludest (Verhetsel et al., 2015; Chen et al., 2018; Gyourko et al., 2022).
Tootmiskulud on kulud, mis tekivad tooraine hankimisel ja selle tddétlemisel

valmistoodeteks.

Maa hinna ja logistikaettevotete asukoha vahel on seos (Chapman et al., 2008). Praegu
on paljude logistikasektori ettevotete laod aarelinnas ja linnalahedastes piirkondades,
sest seal on soodsam maa hind (Aljohani & Thompson, 2016). Paljudest uuringutest
selgub, et logistikaettevotted asuvad linnakeskusest kaugemal (Woudsma, et al., 2016;
Heitz et al., 2018; Giuliano et al., 2018). Ka Xiao ja teised autorid on maininud
logistikasektori kaugust ning, et jarjest rohkem e-kaubandusega tegelevaid logistika—
ettevotteid asuvad aarelinnas (Xiao et al., 2021). Maa korge hinna tottu kolivad
logistikasektori ettevotted kesklinnast eemale, mis omakorda suurendab kaubaveo
kaugust (He et al., 2018). Viimastel aastakimnetel on Hiinas toimunud Kkiire
linnastumine ja maa hinna hippeline tdus, seepdrast on maa hinnastrateegia oluline
viis téostuse arengu kontrollimiseks ja suunamiseks (Chen et al., 2018). Naiteks Hiinas
pohjustab kdrge maa hind maaressursi raiskamist ja ebatdhusat kasutust (Xie et al.,
2016; Chen et al., 2018). Paljudes piirkondades on maa hind kdrge, aga moodustab
olulise osa ettevotte tootmiskuludest. Selle tulemusel ei saa mikro- ja vdikeettevotted

maad kui ressurssi omada, vaid rendivad seda hoopis allhankena (Xiao et al., 2021).

Chen ja teised autorid mainivad, et maa hinna koikumine kajastab poliitikat ja
turuhinda. Kdérge maa hind mgjutab nii logistikasektorit kui ka tarneahelaid terviklikult
(Chen et al., 2018). Maistlik maa hinnapoliitika soodustab logistikasektori jatkusuutlikku
arengut ning maa kui ressursi optimeerimist (Xie et al., 2016). Maa hind ja transpordi
kattesaadavus mojutavad logistikaettevotete tegevuskulusid ja majanduslikku kasu (He

et al., 2018). Verhetseli ja teiste autorite arvates on logistikaettevotete asukoha
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otsustamine kompromiss maa hinna ja transpordiiihenduste olemasolu vahel (Verhetsel
et al., 2015).

Logistikasektori ettevotete hinnangul oli teiseks oluliseks maakasutust mdjutavaks
teguriks transporditihenduste olemasolu (Verhetsel et al., 2015). Seda, et
logistikasektori ettevotete arvates oli maakasutust mojutavaks teguriks kiirteede
lahedus, mainis ka Kawamura (Kawamura, 2001). Jakubicek ja Woudsma uuringus
hindasid logistikaettevotete esindajad kiirteede olemasolu kolmandaks (vt joonis 1).
Uuringu vastajad pidasid kiirteede ldhedust oluliseks seetdttu, et aeg ja tarnekindlus
muutuvad jarjest tdhtsamaks (Woudsma & Jakubicek, 2011). Enamik logistika
ettevotete laod asuvad transpordiiihenduste, raudtee, lennujaama vOi sadamate
laheduses (Woudsma et al., 2008; Dablanc & Rakotonarivo, 2010; Allen et al., 2012;
Colsaet et al., 2018; Woudsma & Jakubicek, 2020). Colsaeti ja teiste autorite uuringust
selgub, et kiir- ja maanteede olemasolu on korrelatsioonis transpordimaa hdivamisega
(Colsaet et al., 2018).

Logistikasektori ettevotetel on sageli pdhitegevuseks kaupade vedu, mille tottu on
transporditihenduste olemasolul suur roll. Kiirteede, sadamate ja muude transpordi-
liikide ldhedus vdib suurendada transpordi tohusust ja vahendada transpordikulusid.
Bowen analiiiisis Ameerika Uhendriikide logistikasektori ladude ja transpordiiihenduste
vahelist seost ning leidis, et ettevdtetele on olulisem kiirteede lahedus kui sadamate ja
lennujaamade lahedus (Bowen, 2008). Li vdidab, et logistikasektori ettevotete asukoha
valikul on olulisem transpordiihenduste olemasolu kui maa hind (Li, 2007).
Tdnapaevases maailmas peavad ettevotted hasti (Ghilduma rahvusvaheliste
tarneahelatega, mistottu on ettevotte asukoha eelduseks transpordilihenduste
olemasolu (Woudsma & Jakubicek, 2020). Seetdttu suur noudlus logistika jarele on
koondunud sadamatesse, lennujaamadesse ja tdéostusparkidesse (He et al., 2018)
(Woudsma & Jakubicek, 2020).

Transpordilihenduste olemasolul, eriti kiirteede lahedusel voib logistikasektorile olla ka
negatiivne mdju. Woudsma ja teised toid uuringus vélja, et liiklusummikutel on mdju
maakasutusele (Woudsma et al., 2008). Colsaeti ja teiste autorite uuringust selgus, et
maa hdivamine on seotud autokasutamisega, mis on korrelatsioonis maakasutusega
(Colsaet et al., 2018). Woudsma ja Jakubiceki tehtud uuringust selgub, et ihendvedude
kasvuga on paljud logistikasektori ettevdtted koondunud hoopis lennujaamade ldhedale
(Woudsma & Jakubicek, 2020). E-kaubandusele orienteeritud logistikaettevotetele on
Uha olulisem transpordiiihenduste lahedus, mistdttu asuvad ettevotted lennujaamade

ldahedal (Xiao et al., 2021). Jakubiceki ja Woudsma uuringust selgus, et lennujaama
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ldhedus soOltub ettevotte suurusest, naiteks mikro— ja vaikeettevotetele on lennujaama
ldhedus olulisem kui keskmise suurusega ettevotetele (Woudsma & Jakubicek, 2011).
Boweni uuringust selgus, et 2008. aastal logistikaettevotete esindajad tahtsustasid
transpordiliikidest kdige vahem raudteetransporti (Bowen, 2008). Samas hindasid
logistikaettevotete esindajad Jakubiceki ja Woudsma uuringus raudtee olemasolu 13.-
ndaks (vt joonis 1)(Woudsma & Jakubicek, 2011). Hea transpordiiihenduste
ligipddsetavus hdlbustab logistikaettevotetel marsruutide korraldamist, vahendab
veokaugusi ja suurendab logistilist efektiivsust ning ettevotete kokkuhoidu (He et al.,
2018).

Logistikasektori ettevotete maakasutust mdjutavad ka kohaliku omavalitsuse voi riigi
kehtestatud Oiguslik keskkond. Nagu eelnevalt mainitud, siis logistikasektorit on
viimasel ajal enim mdjutanud globaliseerumine ja e-kaubanduse areng. Uhiskonnas
toimunud muudatuste tagajérjede tulemusel on kohalikud omavalitsused ja riigid
p6érdanud tdhelepanu logistikasektori maakasutusele (Woudsma & Jakubicek, 2020).
Paljudes piirkondades on maa kui ressursi kasutamine kohaliku omavalitsuse otsustada
(He et al., 2018). Kohalik omavalitsus vOib keskkonnamdjude (naiteks mira,
keskkonnasaaste) tottu otsustada maakasutust takistada voi hoopis kiirendada (Heitz
et al., 2017; Chen et al., 2018; Yuan, 2018). Kuna logistikasektori maakasutus soltub
palju poliitilistest otsustest, siis arendajatel on keeruline maaressurssi planeerida (Xiao
et al., 2021).

Lisaks maakasutuse reguleerimisele on kohaliku omavalitsuse otsustada ka maa kui
ressursi maksustamine. Taranu ja Verbeecki uuringust selgub, et kui alandada maa
maksukoormust, siis kasvaks logistikasektoris investeeringute arv oluliselt 11- 22%
(Taranu & Verbeeck, 2022). Kohalik omavalitsus ja riik peaksid edendama
logistikasektori ettevotete saastvat arengut (He et al., 2018). Logistikasektori
ettevotete areng voib kohalikele omavalitsusele kaasa tuua nii positiivseid kui ka
negatiivseid mojusid. Giuliano ja teised autorid leiavad, et Los Angeleses ja San
Franciscos logistikaettevdtted kolisid madalama té6hdivetihedusega piirkondadesse, et
selles piirkonnas t66hdive maara suurendada (Giuliano et al., 2018). Teisest kiljest
keeldusid kohalikud omavalitsused logistikasektorist, kuna ettevotete tegevuse

tagajarjel voivad mira ja liiklus suureneda (Dablanc & Rakotonarivo, 2010).

Wagner tegi 2010. aastal anallisi, milles vordles liiklusanaliilisi kaudu kahte logistika-
ettevotte logistikaga seotud maakasutuse ruumilist mustrit, kasutades Saksamaa
Hamburgi lahtesihtmaatriksit. Tema analliis naditas, et logistikasektori ettevotete
koondamine linna lahedale pohjustab vahem valismdjusid, sest tarneahela vahemaad

on lihemad kui hajutatud logistikaettevotete korral (Wagner, 2010). Xiao ja teised

15



autorid toovad valja, et maakasutuse arendamine vO0ib avaldada pikaajalist ja
podrdumatut moju liiklusele, ohukvaliteedile, jadtmetele ja energiatarbimisele (Xiao et
al., 2021). Kohalik omavalitsus ja riik peaksid edendama logistikasektori ettevotete

saastvat arengut ja maa kui ressursi moistlikku kasutamist (He et al., 2018).

Lisaks mainitud maakasutuse teguritele (maa hinnale, transporditihenduste
olemasolule, kohaliku omavalitsustele ja riigi poliitilistele teguritele ja turu ndudlusele)
maodjutavad logistikasektori maakasutust to6hdive maar ja muud majanduslikud tegurid
(He et al., 2018). Logistika kuulub teenindusvaldkonda, pakkumise ja ndudluse vaheline
tasakaal juhib logistikasektori maakasutuse arengut (He et al., 2018). Globaliseerumise
ja e-kaubanduse arengu suundade tulemusel muutub Uha olulisemaks tarbijatele
ldhedal olemine. Jakubiceki ja Woudsma uuringu kohaselt oli logistikaettevotete
esindajate hinnangul klientide ldhedus viiendal kohal (vt joonis 1). Logistikasektori
suunitlus on asuda klientidele ldhemal, sest (ha olulisem on soodne tarneahel
voimalikult madalate maahindadega. Samas ei tahtsusta moned ettevotted klientide
ldhedust, mis vOib kaasa tuua rohkem kilomeetreid ja suuremaid heitkoguseid
(Jakubicek & Woudsma, 2011).

1.3 Varamaksude olemus
1.3.1 Kinnisvaramaks

Varamaks on ajalooline, naiteks Uhendkuningriigis on kinnisvaramaksud tihel v&i
teisel kujul eksisteerinud alates 17. sajandist (Wyatt, 2019). Paljudes riikides
rakendatakse kinnisvara- ja maamaksu, mis tdhendab, et maksustatakse nii
hooneid kui ma maad, arvestades kinnistu kui terviku vaartust (Raslanas et al.,
2010). Kinnisvaramaks on kehtestatud paljudes riikides lle maailma, aga uldjuhul
maksustatakse kinnisvara ja selle alust maad (Taranu & Verbeeck, 2022). Wenner
mainib, et enamikus riikides maarab kinnisvaramaks siiski hoonete vaartuse voi
suuruse, mitte maa vaartuse ning vahesed riigid maksustavad ainult maad (Wenner,
2018). Ka Wyatt nendib, et ainult maa maksustamine on pigem haruldus (Wyatt,
2019). Tanapadeval on kinnisvaramaks kehtestatud 38 riigis lle maailma, kdige
korgem protsent SKP-st on Koreas (4,5%), kdige vaiksem Eestis (0,2%). Naiteid
vara maksustamise kohta voib leida nii Euroopa Liidu riikidest kui mujal maailmast,
Prantsusmaal varamaks 4,0% SKP-st, Soomes 1,5%, Latis 1,0% ja Leedus 0,3%
SKP-st (Raslanas et al., 2010; Arenguseire Keskus, 2021).

Kinnisvaramaksude tdhususe hindamiseks jatkusuutliku kaitumise suunamisel tuleb

Uksikasjalikult kaaluda, millist maksureziimi kohaldada. Kinnisvara— ja maamaksu

16



saab maksustamisaluse ehk maksubaasi alusel lldistatult jagada kolmeks (vt joonis
2). Kinnisvara ja maa maksustamisel on poliitilisteks teguriteks maksustamisalus
ning maksumaarad. Kui maksustamisaluseks on nii kinnisvara kui ka maa, siis neile
voidakse rakendada samu voi erinevaid maksumadarasid. Maksureziimid ja
maksumaérad voivad mdjutada maaomanike otsuseid selle kohta, kuhu voi kuidas
ehitada, vOttes arvesse suurust, tihedust, hoone tllpi ja kdrgust (Taranu &
Verbeeck, 2022).

Kinmisvara- ja
maamaks

v v

Maksustamisalus:
kinnisvara ja maa =hk
kinnisvara- ja
maamaks

Maksustamisalus:
ainult maa ehk
maamaks

¥

Maksustamisalus:
ainult kinnisvara ehk
kinnisvaramaks

Joonis 2. Kinnisvara— ja maamaksu jaotus maksustamisaluse jargi (Wenner, 2018;
Taranu & Verbeeck, 2022)

Kinnisvaramaksu eesmark on teenida tulu avalike kaupade ja teenuste pakkumiseks
(Taranu & Verbeeck, 2022). Tavaliselt moodustab kinnisvaramaks teatud osa
(kinnis)vara vaartusest, mis pohineb hoonete vaartusel, suurusel, ruumide arvul voi
pindala suurusel voi nende kombinatsioonil. Kinnisvaramaksuga eristatakse
maakasutust, hoonestatud ehitiste suurust, arendatud ja hoonestamata maid - need
mdjutavad maaomanike otsuseid (Wenner, 2018). Kinnisvara ja maa maksustamine
on riigi valitsuste jaoks ks tdhusamaid ja kdige vahem moonutavamaid viise raha
kogumiseks (Levying the land, 2013). Eri kinnisvaramaksureziimid pakuvad
kohalikule omavalitsusele ja riigile laia valiku maaomanike otsuste mdjutamiseks ja
saastva maakasutuse poliitika eesmarkide saavutamiseks (Taranu & Verbeeck,
2022).

Tavaliselt maksustatakse kinnisvaramaksuga nii maad kui ka ehitise vaartust sama
maaraga, sellised naited on Taanis, Venemaal, Austraalias, Hongkongis ning mitmes
Ameerika Uhendriikide osariigis (Wenner, 2018; Taranu & Verbeeck, 2022). Kui
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hooneid maksustatakse kdrgema maksumaddraga, siis sellega maarab kohalik
omavalitsus vdi riik hoonete ehitamisi. Kui maksustatakse maad ja ehitiste vaartust,
siis vdib kohalik omavalitsus neile maarata kas samad voi erinevad maksumaarad.
Kinnisvara maksustamist kasutatakse sageli avaliku halduse stabiilse tuluallika
loomiseks, aga mitte piisavalt maapoliitikaks ja -planeerimiseks (Taranu &
Verbeeck, 2022). Samas arvab Wenner, et kinnisvara ja maa maksustamine on

sihipdrase linnaarengu poliitika jaoks alakasutatud (Wenner, 2018).

Kohalikule omavalitsusele on kinnisvara maksustamine votmetahtsusega, mistottu
on kinnisvaramaks paljudes riikides enamasti kohalik maks ning maksu madaramine
on antud kohalikule omavalitsusele (Bahl, & Vazquez, 2008; Hartmann & Spit,
2015). Sageli on kinnisvaramaks kohalike omavalitsuste oluline tuluallikas, naiteks
Wenneri uuringust selgub, et umbes 5-30% kohalike omavalitsuste tulubaasist
laekub kinnisvaramaksudest (Wenner, 2018). Uhest Economisti uuringust selgub, et
umbes 70% Ameerika Uhendriikide kohalike omavalitsuste tuludest moodustab

kinnisvaramaks (Levying the land, 2013).

Maa on t06jou, kapitali ja ettevotluse korval Giks neljast majanduse ressursi tegurist.
Shenzheni linn on viimastel aastatel hoogsalt linnastunud, suur mdju on olnud
logistikategevuste Umberkorraldamisel (Xiao et al., 2021). Shenzheni linnas on
konkurents maa kui ressursi parast olnhud viimastel aastatel tihe, sest linnas
arendatavast maaressursist on peaaegu otsas (Yu et al., 2019). Seni on maamaksu
ehk maavaartuse maksu rakendanud vaid vahesed riigid. PGhjuseid on mitmeid, aga
Wenner arvab, et peamisteks pohjusteks on hirm reformi eest vdi maamaksu
rakendamise puudulikud oskused (Wenner, 2018). Samas selgub Yangi uuringust,
et Uhes Ameerika linnas, Altoonas, on maavaartuse maks kehtinud alates 2011.
aastast (Yang, 2018). Maavaartuse maks on kinnisvaramaksuna Eestis ja Taiwanis
(Wenner, 2018). Ainuke riik Euroopa, kus alates 1993. aastast on maksubaasi
aluseks olnud ainult maatiki vaartus, arvestamata sellele rajatud kinnisvara

vaartust ning metsa, on Eesti (Wenner, 2018; Taranu & Verbeeck, 2022).

Varamaksud on maksutulu allikate hulgas puUsinud vaikesed, kuid stabiilse
osakaaluga. Voimalik, et kinnisvara hinnakasvust tulenev ebavdrdsuse kasv tostab
tulevikus survet varamaksude kasvuks. Varamaksude tulevik on vastuoluline. Uhest
klljest hoogustub maailmas varade varjamise vastane vdistlus ning riigid vdivad
edendada vastastikust infovahetust ja koosté6éd, mida hdlbustavad uusi IT-
lahendusi. Teisalt tekib juurde uusi varaklasse, naiteks kriptovara, mille vaartuse

hindamine on keeruline. (Arenguseire Keskus, 2021)
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1.3.2 Maamaks

Kinnisvara- ja maamaksu uheks alamliigiks on maamaks. Majandusteadlased on
vaitnud, et maavaartuse maks on tohus, kuna see vdimaldab kohalikul omavalitsusel
vOi riigil pakkuda maksumaksjale avalikke teenuseid (Chapman et al., 2008; Jakubicek
& Woudsma, 2011; Yang, 2018). Maksust laekuva tuluga saab kohalik omavalitsus v0oi
rilkk parandada elukeskkonna kvaliteeti, hoides korras taristuteenuseid. Maavaartuse
maksu peamine oodatav positiivne mdju on linnasisese hoonestustiheduse suurenemine

ning valglinnastumise vahenemine (Wenner, 2018).

Eri autorid on vaitnud, et maavaartuse maks ei moonuta maaturgu vodrreldes teiste
kinnisvaramaksudega, kuna maa suurus on fikseeritud (Chapman et al., 2008; Wenner,
2018). Selle asemel soodustab maamaks tohusat maakasutust, omanikud kasutavad
maksimaalselt maad, et minimeerida iga—aastast vara kahju (Possible Reforms of ..,
2012). Kinnisvaraarendajad ei kasutaks ilma maamaksuta maad kui ressurssi
maksimaalselt a@ra (Levying the land, 2013). Kinnisvara maksustamisel motlevad
arendajad hoonete suurusele, siis maamaksu korral seda probleemi pole.
Traditsiooniliselt maksab maavdartuse maksu maaomanik, aga teatud juhtudel ka

kasutusvaldaja vOi hoonestaja (Wenner, 2018).

Maamaks pohineb maa vaartusel ning maksustamisalus peab muutuma - kui maa
vaartus turul touseb, siis touseb ka maamaks. Maavaartuse maks on tohus ka
seepdrast, et muude kinnisvara maksustamismeetoditega vorreldes on halduskulud
madalad, kdige suurem kuluallikaks on masshindamine (Wenner, 2018). Yang selgitab,
et hindamisel vOetakse arvesse teatud maaral maa asukohta, suurust ja piirkonna
turutingimusi (Yang, 2018). Selleks, et maamaks oleks kooskdlas maa vaartusega, on
vaja regulaarselt maad Umber hinnata. Wenner mainib ka seda, et maavaartuse maks
saab olla diglane ainult siis, kui hindamine on vastavalt digusraamistikule (Wenner,
2018). Kokkuvotvalt eelmises ja selles alapeatikis anallitsitud varamaksude
maksustamise tingimused rakenduvad Uhiskonnas terviklikult, see tahendab, et neid

rakendatakse koigis valdkondades, kaasaarvatud logistikasektoris.

1.4 Maamaks Eestis

Magistritdd kolmandas alapeatiikis selgitab t66 autor Eestis kehtivat maamaksu ning
selle 2024. aasta muudatusi. Eestis on varamaksudest kehtestatud maamaks, mis
lahtub maa vaartusest. Maavaartuse maksu objektiks on kogu maa, maale
rakendatavad vabastused ning soodustused (Maamaksuseadus, 2023a). Maamaks on

riiklik maks, erandiks on see, et maksust saadav tulu laekub taies ulatuses kohaliku
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omavalitsuse eelarvesse. Maavaartuse maksu vOib liigitada reaalmaksuks, see
tdhendab, et maks on seotud konkreetse esemega — maatilikiga. Maksukohustus tekib
jooksva aasta 1. jaanuari seisuga maa omanikule v0i kasutajale, maksustamise aluseks
on maa omandi- v0i kasutusodigus, tasumise kohustus tekib maksumaksjale, kui maksu
summa Uhe kohaliku omavalitsuse piires on vahemalt 5 eurot (Maamaksuseadus,

2023a). Kuni 2023. aastani on uldistatud maamaksu valem (1.1).
maamaks = maa vaartus * maksumaar - maksuvabastused - soodustused (1.1)

Hoonestaja, kasutusvaldaja voi kasutamisdiguse saanud isik tasub lisaks maamaksule
ka kasutustasu. Kehtiva seaduse kohaselt madratakse hoonestusdiguse aastatasu
suurus maa maksustamishinna ja katastriiksuse sihtotstarbe alusel 5% arimaale; 4%
tootmis— ja transpordimaale ning 2% muude sihtotstarvete puhul maa maksustamis-
hinnast (Maareformi kaigus ..., 2022). Kehtiva seaduse kohaselt on kasutusvalduse
aastatasu suurus 2% maa maksustamishinnast, kuid mitte vahem kui 6,35 eurot
(Riigimaa ..., 2018). Maamaksu tasumiseks kaks tdhtaega: 31. marts ja 1. oktoober.
Kuni 64-eurone maamaks Uhe kohaliku omavalitsuse piires asuvalt maalt tuleb
maksumaksjal tasuda 31. martsiks. Kui maamaksu summa Uletab 64 eurot, siis tuleb
tasuda vahemalt pool 31. martsiks ning Ulejadnud maksusumma 1. oktoobriks.

(Maamaksuseadus, 2023a)

Maamaks soltub maksuméaarast, enamasti ei ole maaratud kindlat maksumaé&ara, vaid on
madrade vahemik. Alates maksu kehtestamise aastast (1993.) kuni 2023. aastani on
maksumaarad palju muutunud. 1993. aastast kuni 1994. aastani oli maksumaar 1%
maa turuvaartusest. 1995. aastal oli maamaksumaar vahemikus 0,3 - 0,7%, sellest
ajast on maa hindamise korraldamine Maa—-ameti vastutusalas. Alates 1996. aastast
laekub maamaksust saadav tulu taielikult kohalikule omavalitsusele. 1997. aastal olid
kohalike omavalitsuste reformid, mille tulemusel valis enamik kohalikke omavalitsusi
maaraks 1%. (vt tabel 1) (Wenner, 2018)

Tabel 1. Maamaksu maarad Eestis perioodil 1993-2023 (Wenner, 2018)

Aasta Maksumaar ja maksu laekumine
1993 -1994 0,5% kohalikule omavalitsusele
0,5% riigile
0,3- 0,7% kohalikule omavalitsusele
1995 0,5% riigile
1996 0,8 - 1,2% kohalikule omavalitsusele

0,5-2,5% (0,3 - 1,0% pdllumajandusmaa)
1997 - 2012 | kohalikule omavalitsusele
0,5 -2,5% (0,1- 2,0% pdllumajandusmaa)
2012 - 2023 | kohalikule omavalitsusele
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Eesti maamaksu rakendamise ja maa hindamise kohta on vahe varasemaid uuringuid.
Wenner toob 2018. aastal koostatud uuringus (he pdhjusena valja seda, et Eestis on
maamaks madal, sest maksumadarad on paljudes kohtades 1% ning viimati hinnati maid
2001. aastal. Teise pdhjusena toob ta valja selle, et uusehitus ei ole alati kdige tulusam
maakasutus. Samuti mainib Wenner, et seadus ei nde ette regulaarset
hindamisintervalli - selle asemel on hindamised tehtud juhuslikult aastatel 1993, 1996
ja 2001. Lisaks nentis Wenner, et maa vaartus on alates 2001. aastast markimisvaarselt

tousnud ja maad peaks Gimber hindama. (Wenner, 2018)

Eelmisel aastal joustus maa hindamise seaduse muudatus, mille kohaselt hindab Maa-
amet maid korraliselt iga nelja aasta tagant. Eelmine maade hindamine oli 2022. aastal,
jargmine hindamine toimub 2026. aastal, seejarel 2030. aastal jne. Korraline hindamine
on andmekogude andmetele tuginev turupdhine maa hindamine, mille tulemusena
maadratakse igale katastriiksusele maa maksustamishind. (Maa hindamise seadus,
2022). Maa-amet kasutas 2022. aastal maa korralisel hindamisel kinnisvaratehingute
andmebaasis olevate mudgitehingute analtlsimist 30.06.2022. seisuga. Tegemist oli
masshindamisega, mille tulemus oli statistiline tldistus. Hindamise objektiks oli ainult
maatikk ilma sellel asuvate ehitiste ja metsata. 2022. aastal maa korralise hindamisega
tousis Eesti maa vaartus keskmiselt 8,3 korda vdrreldes eelmise hindamisega. 2022.
aastal maa korralisel hindamisel muutunud maksustamishind vOetakse maamaksu
arvestamisel aluseks korralisest hindamisest (lejargmise aasta 1. jaanuaril
(Maamaksuseadus, 2023b). Muutunud maksustamishind mdjutab maksumaksjaid,
sealhulgas logistikasektori ettevdtteid alates 2024. aastast. Uleminekuperiood

vOimaldab maksumaksjatel muutunud maksustamishinnaga harjuda.

Maamaksule ja kasutustasudele avalduva mdju leevendamiseks muudetakse maa
vaartusest lahtuvaid tasusid, et dra hoida maksumaksjatele jarsk maamaksu ning
kasutustasude tdus. 2024. aastast kehtima hakkava seaduse kohaselt madratakse
hoonestusdiguse aastatasu suurus maa maksustamishinna ja katastriliksuse
sihtotstarbe alusel jargmiselt (Maareformi kaigus...,, 2024): 3% ari—-, tootmis- ja
transpordimaal ja 2% muude sihtotstarvete puhul maa maksustamishinnast. 2024.
aastast mojutavad maamaksu arvutamist muutunud maa maksustamishind,
maksumadarad ning lisandunud kaitsemehhanism. Alates 2024. aastast on (ldistatud

maamaksu arvutamise valem (1.2).

maamaks = maa vaartus * maksumaar - kaitsemehhanism - vabastused -
soodustused (1.2)
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Maamaksu jarsu tousu valtimiseks on kehtestatud kaitsemehhanism - 10%-ne voi
5-eurone piirmaar, mis tahendab, et maamaks ei suurene (he katastriliksuse |10ikes
eelmise aastaga vorreldes rohkem kui 10% vOi 5 eurot, kuni jouab maa
maksustamishinnast ja madrast ldhtuva maamaksusummani, v.a juhul, kui
katastrilksusega toimuvad vahepeal toimuvad muutused. Tasutava maamaksu
arvestamisel leitakse esmalt maamaksu suurus ilma vabastuste ja soodustusteta, mille
puhul rakendatakse maamaksu tdusu piirmdara ning seejarel kohaldatakse
maksuvabastusi ja -soodustusi. Kui moodustatakse uus katastrililksus voi
maksustamishind muutub kolvikute, pindala vO0i sihtotstarbe muutmise tottu,
arvutatakse maa vaartus 2001. aasta korralise hindamise tulemuste pdohjal
hipoteetiline maksustamishind. (Maamaksuseadus, 2024) Maamaksu tousupiirmaara
ehk kaitsemehhanismi eesmark on tagada maksumaksjale sujuv Uleminek uuele

hinnatasemele.

Muutunud maa vaartuse moju leevendamiseks on maarasid muudetud. Alates 2024.
aastast kehtima hakkavaid maksimaalseid maksumaarasid on viis korda vahendatud
(Maamaksuseadus, 2024):

e elamumaale ja maatulundusmaa duemaa kdlvikule 0,1-0,5%;

e maatulundusmaale 0,1-0,5%;

e muule sihtotstarbega maale 0,1-1,0% maa maksustamishinnast aastas;

Alates 1. juunist 2023 kehtima hakkava maamaksuseaduse iheks muudatuseks on see,
et kohalik omavalitsuse volikogu kehtestab maamaksumaarad hiljemalt maksustamis-
aasta eelneva aasta 1. juuliks ning esitab maksumaarad Maksu- ja Tolliametile
maksustamisaasta eelneva aasta 1. septembriks (Maamaksuseadus, 2023b).

Magistritoo fookuseks on maksumaksjateks Eesti logistikasektori ettevotted.

1.5 Jareldused

Varasematest uuringutest ning teoreetilistest allikatest selgus, et logistikaettevotete ja
maa asukoha vahel on seos (Chapman et al., 2008; Aljohani & Thompson, 2016).
Mitmed autorid on maininud logistikasektori ettevotete maakasutuse kodige olulisemaks
mdojuteguriks on maa hind, sest see moodustab suure osa ettevotete tootmiskuludest
(Jakubicek & Woudsma, 2011; Verhetsel et al., 2015; Chen et al., 2018; He et al., 2018;
Woudsma & Jakubick, 2020; Gyourko et al., 2022; Xiao et al., 2021). Logistikasektoril
on oluline roll paljudes majandustegevuse valdkondades, aga senini pole
logistikaettevitete maamaksu ning selle m&ju uuritud. Magistrit6o teoreetiliste allikate
ja varasemate uuringute analllsist selgus, et eelnevalt on uuritud logistikasektori

maakasutust juhtumipdhiselt (Woudsma et al., 2008; Dablanc et al., 2014; Wu et al.,
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2014; Tian et al., 2017; Giuliano & Kang, 2018; Heitz et al., 2018; Rai et al., 2022),
logistikasektori ettevotete asukohta (McKinnon, 2009; Sakai et al., 2015; Verhetsel et
al., 2015; Holl & Mariotti, 2017; He et al., 2018; Yuan, 2018; Xiao et al., 2021),
logistikasektoriga seotud maakasutuse piirkondlikke liiklusmojusid (Wagner, 2010) ning
logistika laialivalgumist ja selle mdjusid (Dablanc & Rakotonarivo, 2010; Aljohani &
Thompson, 2016). Samuti on eelnevalt juhtumip®hiselt uuritud kinnisvara- ja
maamaksu rakendamist (Bahl & Chapman et al., 2008; Vazquez, 2008; Raslanas et al.,
2010; Wenner, 2018; Wyatt, 2019; Gyourko et al., 2022; Taranu, & Verbeeck, 2022)
ning maa vaartuse maksustamise erinevaid mdjusid (Yang, 2018). Autorile teadaolevalt
on maamaksu mdju uurimine logistikasektoris koige ligildhedasem jargmistele
varasematele uuringutele: ,Maakasutus transpordi planeerimisel® (Holz-Rau &
Scheiner, 2019), ,Maakasutuse ja transpordi vastasmdéju®™ (Acheampong & Silva, 2015)
ning ,Maamaksu laekumisi ning probleeme maa maksustamisel Eestis" (Sultanjants,
2020).

Magistrito0 eesmark on valja selgitada maamaksu muudatuste mdju Eesti
logistikasektori ettevotetele, selle saavutamiseks esitab magistritéo autor varasematele

uuringutele ning teoreetilistele allikatele tuginedes, allolevad uurimiskisimused.

1. Millised tegurid mdjutavad Eesti logistikasektori ettevotete maakasutust?

2. Kuidas muutus 2022. aastal Eesti logistikasektori ettevotete maa vaartus
vOrreldes 2001. aasta maa korralise hindamise tulemustega?
Milline oli Eesti logistikasektori ettevotete maamaks 2021. aastal?

4. Milline oli 2021. aastal maamaksu suhe Eesti logistikasektori ettevotete
IGhiajalistesse kohustustesse ja miugitulusse?
Milline on Eesti logistikasektori ettevotete prognoositav maamaks 2024. aastal?

6. Milline on 2024. aastal prognoositava maamaksu suhe Eesti logistikasektori
ettevotete llhiajalistesse kohustustesse ja mitgitulusse?

7. Millised on Eesti logistikasektori ettevdtete esindajate hinnangud maamaksu

muudatustele?

Kinnisvaramaks moodustab olulise osa ettevotete tootmiskuludest, aga autorile
teadaolevalt pole eelnevalt uuritud maamaksu moju logistikasektori ettevotetele.
Logistikasektori ettevotete asukoha Uheks olulisemaks teguriks on maa vaartus, aga
magistritdd autorile teadaolevalt pole eelnevalt uuritud maa vaartuse tdusu modju
logistikaettevotetele. Magistritdd teema on uudne, sest t66 autori hinnangul pole

eelnevalt prognoositud logistikasektori ettevotete 2024. aasta maamaksu.

23



2. METOODIKA

2.1 Uurimisstrateegia

ToO eesmadrgi taitmiseks tegi autor empiirilise uuringu, mille raames rakendas
kombineeritult kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid meetodeid. Kvantitatiivsest uuringust
magistritdd eesmargi taitmiseks ei piisanud, sest see ei vdimaldanud probleemi
terviklikult kasitleda. T66 autor kogus ja anallilsis ka kvalitatiivseid andmeid, et teada
saada logistikasektori ettevotete esindajate vahetuid arvamusi maamaksu muudatuste

ning selle kohta. Autori kasutatav uurimisstrateegia on esitatud tabelis 2.

Tabel 2. Uurimiskisimused, —-llesanded, andmekogumismeetodid, -t66tlusmeetodid ja

eeldatavad tulemused

logistikasektori
ettevotete
maakasutust?

ning varasemate
uuringute alusel
logistikasektori
maakasutusest ning
seda mdjutavatest
teguritest.

II Anda llevaade
teoreetiliste allikate
ning varasemate
uuringute alusel
varamaksude
olemusest.

ScienceDirect ja Sage
Journals.

e Kvalitatiivne anallls:

intervjuude vastuste
kodeerimine

Uurimiskisimused Uurimistlesanded Andmekogumismeetod Eeldatavad
ja andmetootius- tulemused
1. Millised tegurid I Anda llevaade e Teadusartiklid Logistikasektori
mdojutavad Eesti | teoreetiliste allikate andmebaasidest maakasutust

madjutavad enim
maa vaartus ja
asukoht.

Eesti on ainuke
rilk Euroopas,
kus kinnisvara-
maksudest on
kehtestatud
maamaks.

2. Kuidas muutus
2022. aastal
Eesti
logistikasektori
ettevotete maa
vaartus
vorreldes 2001.
aasta maa
korralise
hindamise
tulemustega?

III Anda Ulevaade
teoreetiliste allikate
alusel Eesti
maamaksust.

IV Anda llevaade
Oigusraamistu alusel
Eesti 2024. aasta
maamaksu
muudatustest.

V Analilitisida Maa-
ameti andmete alusel
Eesti logistikasektori
ettevotete maa
vaartust viimase kahe
(2001. ja 2022. aasta)
maa korralise
hindamise tulemuste
alusel.

e Teadusartiklid
andmebaasidest
ScienceDirect ja
Sage Journals ning
Eesti digusaktid.

¢ Kvantitatiivne
anallits
vordlusanaliUs,
rihmitamine

e Kvalitatiivne
anallls:
intervjuude
vastuste
kodeerimine

Maa vaartus on
tousnud umbes
8 korda.
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Tabel 2 jarg

Uurimiskisimused

Uurimislilesanded

Andme-
kogumismeetod
ja andmet6otius-
meetodid

Eeldatavad
tulemused

3. Milline oli Eesti

VI Analllsida Maksu- ja

e Kvantitatiivhe

Logistikasektori

maamaksu suhet ettevote
lGhiajalistesse kohustustesse
ning miugitulusse.

kodeerimine

logistikasektori | Tolliameti, Registrite ja analuds: ettevotete
ettevotete Infoslsteemide Keskuse, Maa- vordlusanalids, maamaks oli
maamaks ameti, 2021. aasta reastamine umbes 10%
2021. aastal? maksumadrade ning valdkonda kogu Eesti
puudutavate kehtiva maamaksust.
seadusandluse alusel
logistikasektori 2021. aasta
maamaks.

4. Milline oli VII Analtisida Maksu- ja e Kvantitatiivhe | 2021. aasta
2021. aastal Tolliameti, Registrite ja anallls: maamaks
maamaksu Infoslisteemide Keskuse, Maa- vordlus- suhestus
suhe logistika- | ameti, 2021. aasta analls, oluliselt
sektori maksumaarade, valdkonda ridhmita- logistika-
ettevottete puudutavate kehtiva mine. ettevotete
lGhiajalistesse seadusandluse ja AS-ilt lGhiajalistesse
kohustustesse Creditinfo Eesti logistika- ¢ Kvalitatiivhe kohustustesse
ning ettevotete 2021. aasta anallds: ning
mudgitulusse? | pdhiaruannete alusel intervjuude muugitulusse

logistikaettevotete 2021. aasta vastuste

5. Milline on Eesti
logistikasektori
ettevotete
prognoositav
maamaks
2024. aastal?

VIII Prognoosida Maksu- ja
Tolliameti, Registrite ja
Infoststeemide Keskuse, Maa-
ameti ning 2024. aastast
valdkonda reguleerima
hakkavate Oigusaktide alusel
Eesti logistikasektori ettevotete
maamaksu summat 2024. aastal.

e Kvantitatiivne
anallis:
vordlus-
analls,
ridhmita-
mine

2024. aasta
logistikasektori
maamaksu
summa on
umbes 8
miljonit eurot.

6. Milline on
2024. aastal
prognoositava
maamaksu
suhe Eesti
logistikasektori
ettevotete
IGhiajalistesse
kohustustesse
ning
mudgitulusse?

IX Prognoosida Maksu- ja
Tolliameti, Registrite ja
Infoststeemide Keskuse, Maa-
ameti, 2024. aastast valdkonda
reguleerima hakkavate
Oigusaktide, AS-ilt Creditinfo
Eesti 2021. aasta pohiaruannete
alusel ning logistikasektori
ettevdtete esindajate intervjuude
hinnangute pdhjal prognoositava
maamaksu suhet Eesti
logistikasektori ettevotete
IGhiajalistesse kohustustesse
ning miugitulusse.

e Kvantitatiivne
anallis:
vordlus-
analls,
ridhmita-
mine

e Kvalitatiivne
anallls:
intervjuude
vastuste
kodeerimine

2024. aasta
prognoositav
maamaks
suurendaks
logistika-
ettevotete
maamaksu
suhet ning
IGhiajalistesse
kohustustesse
ning
muugitulusse.

7. Milline on
logistikasektori
ettevotete
esindajate
hinnangud
maamaksu
muudatustele?

X AnallUsida Eesti
logistikasektori ettevotete
esindajate intervjuude
hinnanguid maamaksu
muudatustele.

e Kvalitatiivne
anallls:
intervjuude
vastuste
kodeerimine

Maamaksu
muudatused
suhestuvad
oluliselt

Eesti
logistikasektori
ettevotete
IGhiajalistesse
kohustustesse
ning
miugitulusse.
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Kvantitatiivsest uuringust magistrit6éd eesmargi taitmiseks ei piisanud, sest see ei
vOoimaldanud probleemi terviklikult kasitleda, seepadrast on tods analllsinud nii

kvantitatiivseid kui kvalitatiivseid andmeid.

2.2 Uldkogum ja valim

Magistritoé Uldkogum oli Eesti logistikasektori ettevotted. Nagu eelnevalt mainitud,
defineeris autor t66s logistikasektorit EMTAKIi veonduse ja laonduse tegevusvaldkonna
koodi jargi. EMTAKIi tegevusvaldkonna koodi jargi eristatakse Eestis 21 eri ettevotte liiki.
Maksu- ja Tolliameti avaandmete kohaselt oli aastatel 2021 - 2023 I kvartalis Eestis
tegutsevaid ettevotteid 152267 - 182114, millest 4-5% moodustasid veondusega ja
laondusega hoivatud ettevotted. 2021. aasta I kvartalis oli 7255 ettevdtet, mis
jagunesid omakorda 6739 ariiihinguks, 237 mitteresidendiks, 240 fldsilisest isikust
ettevotjaks, 32 mittetulundusliihinguks, viieks sihtasutuseks ning Uheks valitsus- ja
riigiasutuseks. 2023. aasta I kvartalis oli 7985 ettevdtet, mis jagunesid 7 249
ariihinguks, 450 mitteresidendiks, 249 flUsilisest isikust ettevotjaks, 29 mitte-
tulundusihinguks, viieks sihtasutuseks ning kaheks valitsus—- ja riigiasutuseks.
Magistritd0 autor arvestas t66 valimite koostamisel ettevotete liike. Registrite ja
Infostisteemide Keskuse andmete alusel, mille EMTAKI tegevusvaldkonnaks on veondus
ja laondus, moodustavad umbes 11% ettevotetest katastriliksuse omanikud,

kasutamise diguse saanud isikud, hoonestajad voi kasutusvaldajad.

Maakatastriseaduse kohaselt on katastriliksuse sihtotstarbed jagatud jargmiselt:
transpordi—, elamu-, tootmis—, maatulundus—, maetédstus—, turvatédstus—, sotsiaal-,
ari—, riigikaitsemaaks, veekogude maaks, jadtmehoidla maaks, kaitsealuse maaks ja
sihtotstarbeta maaks (Maakatastriseadus, 2023). T66 autor lihtsustas t66 raames
katastriliksuste sihtotstarbeid, rihmitades Maa-ametilt saadud andmete alusel
logistikasektori ettevotete katastriliksuste sihtotstarbed kaheks: transpordimaaks ja
muu sihtotstarbega maaks. Lisaks sihtotstarvete rihmitusele moodustas magistrit6o
autor kaks valimit: transpordimaa katastriliksustega hdivatud ettevotted ning muu
sihtotstarbega hdivatud ettevotted (vt joonis 3). T60 autor anallilisis mdlema valimi
korral maamaksu ja selle suhet logistikaettevotete lihiajalistesse kohustustesse ning
mudgitulusse, 2024. aasta prognoositavat maamaksu ning selle suhet lihiajalistesse

kohustustesse ning multgitulusse.

Magistritd6 transpordimaa katastriiksustega hdivatud ettevotete valimiks oli 12,0%
nimetatud logistikaettevotete rithmast ning muu sihtotstarbega hdivatud ettevotete
valim oli 3,5% logistikaettevotete rihmast. Molemad valimid olid piisavad ja

objektiivsed, sest valimites oli kajastatud eri ettevoétlusvormidega hdivatud ning Eesti
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erinevates piirkondades paiknevaid logistikaettevotteid. Joonis 3 kirjeldab

Uldkogumit ning transpordimaa ning muu sihtotstarbega hdivatud ettevotteid.

Maksu- ja Tolliamet EMTAKI tegevusvaldkonna
veonduse ja laonduse
attevitted

r
Katastriiksuste pindala,
omandiosad, hoonestaja

kasutusvaldaja, kasutamize

diguse saanud isiku
ja omaniku andmed

Registrite j=
Infosiisteemide
Keskus

Katastriliksuste
Maz-amet 2001. aasta ja 2002, aasta
maksustamishinnad
ja sihtotstarbed

v v

Transpordimaa sihtotstarve Muu sintotstarve
Maz-amet
Y
g . Transpordimaa Muu sihtotstarbega
= e
AS Craditinfo Eesti sihtotstarbega ettevatete ettevitets
2021. zasta aruanded 2021. a=sta aruanded
Y
Logistikaettevite
esindajate intervjuud Transpordimasa Muu sihtotstarbega
sihtotstarbega ettevotied ettevdtted

Joonis 3. Uldkogum ja valim
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2.3 Andmekogumismeetodid

2.3.1 Avaandmed

Magistritoé autor kasutas analilsiks tdé6s kokku kimmet andmeallikat, mis olid

jargmised:
1. Maksu- ja Tolliameti avaandmetena maksulaekumise statistika;
2. Registrite ja Infosltisteemide Keskuselt saadud andmed;
3. Maa-ametilt saadud andmed;
4. Maksu- ja Tolliameti avaandmetena 2021. aasta maamaksumaarad;

5. Kehtiva maareformi kaigus riigimaale hoonestusdiguse seadmise ja selle kaigus

maa erastamise kord;
6. AS-ilt Creditinfo Eest saadud logistikaettevotete 2021. aasta aruanded;
7. 2024. aastast kehtima hakkav maamaksuseadus;

8. 2024. aastast kehtima hakkav maareformi kadigus riigimaale hoonestusdiguse

seadmise ja selle kdigus maa erastamise kord;
9. Maksu- ja Tolliameti avaandmetena 2021. aasta maamaksu kogu summa;
10. Eesti logistikasektori ettevotete esindajate intervjuude hinnangud.

To6 autor kasutas Maksu- ja Tolliameti maksulaekumise avaandmeid, sest see on ainus
statistika, millega saab ettevotteid EMTAKI tegevusvaldkonna jargi eristada. Magistritoo
autor valis statistika perioodiks I kvartali, sest maamaksu maaratakse 1. jaanuari

seisuga.

To6 autor pddrdus 7.02.2023 e-kirjaga Registrite ja Infoslisteemide Keskuse poole, et
massandmetena kisida 2021. aasta I kvartali andmeid logistikasektori ettevotete
katastrililksuste omaniku, hoonestaja, kasutusvaldaja, kasutamise diguse saanud isiku
katastritunnuse, pindala ja omandiosa kohta. Registrite ja Infoslsteemide Keskus
edastas 14.02.2023 andmed e-kirja teel. Registrite ja Infoslisteemide Keskus on ainus
andmeallikas, mida saab kasutada katastrilksuse omandivormi informatsiooni

saamiseks.
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Selleks, et tdita magistritédé udldist eesmarki, 2.-6. uurimiskisimust ning V-IX
—-Ulesannet, poérdus t66 autor 15.02.2023 e-kirjaga Maa-ameti poole, et kisida
massandmetena logistikasektori ettevotete katastrilksuste 2011. ja 2022. aasta

maksustamishindu ja sihtotstarbeid.

Maksu- ja Tolliameti maksulaekumise avaandmete statistikast, Registrite ja
Infoslisteemide Keskuselt ning Maa-ametilt saadud andmetest ei piisanud
kvantitatiivseks anallilisiks, et arvutada logistikasektori ettevotete 2021. aasta
maamaksu. Magistritdd autor kasutas neljanda andmeallikana Maksu- ja Tolliameti
kodulehelt avaandmetena 2021. aasta maamaksumaddrasid kohalike omavalitsuste
Idikes. Nagu eelnevalt mainitud, siis maksab maa kasutamise Oiguse saanud isik,
hoonestaja vO0i kasutusvaldaja lisaks maamaksule ka kasutustasu. Viienda
andmeallikana kasutas t66 autor kehtivat maareformi kaigus riigimaale
hoonestusdiguse seadmise ja selle kdigus maa erastamise korda, et hoonestusdiguse

omandivormi korral taita 2.-6. uurimiskisimus ning V-IX -Ulesanne.

To6d autor kasutas kuuenda andmeallikana AS Creditinfo Eesti kodulehekiljelt
logistikaettevotete 2021. aasta aruandeid, et tdita magistrito6 eesmarki, 4. ja 6.
uurimisklisimusi ning VII. ja IX-llesannet. Magistritdé autor valis andmeallikana AS
Creditinfo Eesti, sest see on Eesti suurim ariinfo andmebaas, kust leiab ettevotete

aastaaruandeid.

Too seitsmendaks ja kaheksandaks andmeallikateks oli 2024. aastast kehtima hakkav
maamaksuseadus ning maareformi kaigus riigimaale hoonestusdiguse seadmise ja selle
kdigus maa erastamise kord. Logistikasektori ettevOotete 2024. aasta maamaksu
prognoosimiseks piisas Maksu- ja Tolliameti, Registrite ja Infosiisteemi Keskuse, Maa-
ameti, 2024. aastast kehtima hakkavast maamaksuseadusest ja maareformi kaigus

riigimaale hoonestusdiguse seadmise ja selle kdigus maa erastamise korrast.

Magistritd6 autor kasutas U(heksanda andmeallikana Maksu- ja Tolliameti
avaandmetena 2021. aasta kohalikele omavalitsustele (le kantud maamaksu
koondandmeid. Td6 autor valis selle statistika seepdrast, et kohalikele omavalitsustele
Ule kantud maamaksu koondandmed on ainuke maamaksu koondstatistika
avaandmetena. Maamaksu koondandmed aitasid taita t66 3. uurimiskisimust ning VI -

Ulesannet.

2.3.2 Intervjuud

Kvalitatiivsetes uurimustes on peamine meetod olnud intervjuu, mille suur eelis teiste

andmekogumismeetodite ees on paindlikkus (Hirsjarvi et al., 2005). Paindlikkuse parast
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valis ka td66 autor kvalitatiivseks uurimismeetodiks intervjuu, et vahetult teada saada

logistikasektori ettevotete esindajate arvamust.

Magistritoé eesmargi taitmiseks ei piisanud ainult kvantitatiivsetest andmekogumis-
meetoditest, sest see ei voimaldanud probleemi terviklikult kasitleda. T66 autor tegi
ettevotete esindajatega 17.04 - 5.05.2023 struktureerimata intervjuud. Autor valis
intervjueeritavateks logistikaettevotete finantsvaldkonna tédétajad ja omanikud, sest
neil on vahetu informatsioon ettevotte majanduslikust seisust. T60 autor intervjueeris
kahe valimi esindajaid. Autor intervjueeris Uheksat logistikasektori esindajat, kellest
kolm olid transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimi esindajad ning kuus olid muu
sihtotstarbega maa ettevotete valimi esindajad. Té6 autor lahtus intervjuude valimi
koostamisel eri ettevotlusvormidega hdivatud ettevotete ning logistikaettevotete

paiknemisega.

2.4 Andmetootlusmeetodid

2.4.1 Kvantitatiivne analiils

Magistritd6 autor reastas Registrite ja Infoslisteemide Keskuse ning Maa-ameti andmed
katastriliksuste arvu ja pindalade jargi. Samuti reastas autor Registrite ja
Infoststeemide Keskuse, Maa-ameti andmed, Maksu- ja Tolliameti avaandmetena
maksumadrad ning 2021. aasta maamaksu summad kohalike omavalitsuste kaupa.
Autor reastas Maa-ameti andmed, kehtivad maksumaé&aérad, kasutustasud ning kehtima
hakkavad maksumaarad ja kasutustasud sihtotstarvete jargi ning Maa—-ameti andmed

2001. ja 2022. aasta maksustamishindade jargi.

Autor rihmitas Maa-ameti andmete poOhjal logistikaettevotete katastriliksuste
sihtotstarbed kaheks: transpordimaaks ja muu sihtotstarbega maaks. Nii moodustus
kaks valimit: transpordimaa katastrillksustega hoivatud ettevotted ning muu

sihtotstarbega hdivatud ettevotted (vt joonis 3).

Lisaks tegi t66 autor vordlusanalllsi Registrite ja Infoslisteemide Keskuse andmetest
logistikasektori ettevotete omandivormi pohjal. Magistritdo autor vordles Maa-ametilt
saadud andmetest 2001. ja 2022. aasta maa vaartuse tulemusi kahe valimi kaupa (vt
joonis 4), kohalike omavalitsuste kaupa (vt joonis 5) ja katastriliksuste pindala
sihtotstarvete jargi (vt joonis 6). T66 autor vordles 2021. aasta maamaksu ja 2024.
aasta prognoositavat maamaksu kahe valimi kaupa, taites 3. ja 7. uurimisklsimus ning

V ja VII -llesande.
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Autor arvutas Maksu- ja Tolliameti, Registrite ja Infoslisteemide Keskuse, Maa-ameti
andmete, 2021. aasta maksumaarade ning kehtiva Oigusraamistu alusel Eesti
logistikasektori ettevotete 2021. aasta maamaksu kahe valimi kaupa. Magistritoo
raames on 2021. aasta Eesti logitikasektori maamaks valja arvutatud, kuid vastavalt

maksusaladusele ei kajastata maamaksu ettevotete pohiselt.

T6d autor anallilsis 2021. aasta maamaksu suhet ettevotete lihiajalistesse
kohustustesse ja miudgitulusse (vt tabelid 4 ja 5). Autor valis liheks analilsitavaks
naitajaks lUhiajalised kohustused, sest maamaks kajastub bilansiaruandes lUhiajalise
kohustusena - maksuvdlad. T66 autor anallitsis ka hoonestusdiguse voi kasutusvalduse
korral ettevotete aastatasusid, mida kajastatakse bilansis |Uhiajaliste kohustustena
(muu laenukohustused - sh kapitalirendikohustused). Magistritéé autor valis
anallisitavaks naitajaks ka ettevotete miligitulu, sest see on universaalne naitaja eri
raamatupidamisskeemide alusel. Autor anallilsis t66s ka logistikasektori ettevotteid,
kellel polnud 2021. aastal kasumit vdi ettevdte oli kahjumis, seega oli logistikasektori
ettevotete kdige Oigem Uhine naitaja miugitulu. Kvantitatiivseks anallitsiks valitud
nditajad aitasid taita t6o dldist eesmadrki ning pusititatud uurimiskisimusi ja -

Ulesandeid.

Magistritdé autor prognoosis Maksu- ja Tolliameti, Registrite ja Infosilisteemide
Keskuse, Maa—-ameti ning 2024. aastast kehtima hakkama seadusandluse alusel Eesti
logistikasektori ettevotete prognoositavat 2024. aasta maamaksu kahe valimi kaupa.
Autor lahtus 2024. aasta maamaksu prognoosimisel sellest, et katastriliksuse
omanikuga, maa kasutamise Oiguse saanud isikuga, hoonestajaga, kasutusvaldajaga,
omandiosaga vOi pindalaga ei ole toimunud muudatusi, mis on nimetatud t66 Uheks
kitsenduseks (peatikk 2.5). Lisaks ldhtus autor prognoosimisel maksimaalsetest

maksumaaradest, mis on samuti t66 Gheks kitsenduseks (peatikk 2.5).

T60 autor vordles 2021. aasta maamaksu ning prognoositava maamaksu moju kahe
valimi kaupa (joonised 7 ja 8). Autor prognoosis 2024. aasta maamaksu suhet

logistikasektori ettevotete finantsnaitajatele (tabelid 6 ja 7).

2.4.2 Kvalitatiivne analiius

Magistritdd eesmargi taitmiseks ei piisanud ainult kvantitatiivset analUusist, et taita t66
Uldist eesmarki ning uurimiskisimusi ning -llesandeid. T66 autor vottis intervjuude
koostamisel arvesse logistikasektori maakasutust ning maa maksustamise teoreetilisi

aluseid (lk 10-19) ning kvantitatiivsest anallusist prognoositavat 2024. aasta
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maamaksu ning selle suhet ettevotete miudgitulusse. Intervjuud koosnesid kuuest

kisimusest.

Isikuandmete kaitse tottu on intervjueeritavad anoniimsed ning t6ds on
intervjueeritavad reastatud numbriliselt. Magistrit6d autor jagas intervjuu kisimused
kuude kategooriasse, kodeeris intervjuude vastused ja moodustas kategooriate ning
koodide tulemustest kaks tabelit (vt tabelid 3 ja 8). Intervjuude klisimuste alusel olid
kategooriad jargmised: ametinimetus, tédstaaz ametikohal, teadmised maamaksust,
maamaksu mdjutavad tegurid, maamaksu muudatuste suhe ettevottele ja maamaksu

muudatuste mdoju ettevdtte milgitulule.

Intervjueeritavatest seitse olid finantsvaldkonna toétajad ning kolm juhatuse lilkmed
vOi ettevotte omanikud. Neli intervjueeritavat olid oma ametikohal téétanud Ule 15
aasta, kolm ule 10 aasta ning kolm Ule 20 aasta. Magistrit6é raames intervjueeritud
inimesed olid téétanud oma ametikohal (le kimne, seega vo0ib neid pidada
logistikasektori ekspertideks ning intervjueeritavate vastuseid objektiivseteks. Autor
Uldistas kvantitatiivses anallisis logistikasektori ettevotete esindajate vastused (tabelid

3 ja 8) kogu Eesti logistikasektorile, mis on t66 liheks kitsenduseks (peatikk 2.5).

Tabel 3. Intervjuude vastused

Kategooriad Koodid Vastajate
arv
Ametinimetus ~finantskontroller® 1
5. Milline on vastaja | ,finantsjuht" 2
ametinimetus? Lfinantsspetsialist" 1
~pearaamatupidaja® 2
,raamatupidaja" 1
~juhatuse liige" 1
»omanik" 2
To6staaz ametikohal »Ule 20 aasta® 3
6. Milline on vastaja | ,lle 15 aasta" 4
toostaaz Jule 10 aasta" 3
ametikohal?

2.5 Kitsendused

Magistritodl oli mitu kitsendust. Kvantitatiivse analllsi Uheks kitsenduseks oli, et
logistikasektori ettevOtete 2024. aasta prognoositavn maamaks oli arvutatud

maksimaalsete maksumadradega. T66 autor kasutas maksimaalseid maksumaarasid
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seepdrast, et kohalikud omavalitsused kehtestavad 2024. aasta maksumaarad hiljemalt
1. juuliks 2023.

Magistritdd kvantitatiivse analtlsi kitsenduseks oli, et 2024. aasta maamaksu arvutus
oli arvestuslik ning eeldusel, et katastrilksuse pindalaga, sihtotstarbega ega
omanikuga, hoonestajaga, kasutusvaldajaga, maa kasutamisdiguse saanud isikuga voi

omandiosaga ei toimu muudatusi.

Kolmandaks kitsenduseks oli, et 2024. aasta maamaksu prognoosimisel arvestas t66
autor 2023. aasta I kvartali logistikasektori ettevdtteid. Kui logistikasektoris ettevotete
koosseisus toimuksid muudatused, naiteks logistikaettevote |Opetaks 2023. aastal
majandustegevuse ning kustutatakse Ariregistrist, siis seda t6¢ autor seda 2024. aasta

maamaksu prognoosimisel ei arvestanud.

Too6 neljaks kitsenduseks oli see, et magistritéd kvantitatiivse analitsi valimid polnud
ikkagi piisavalt objektiivsed ega andnud tervikpilti Eesti logistikasektori ettevotetest.
Magistritd6 autor kogus ka kvalitatiivseid andmeid, intervjueerides logistikasektori
ettevottete esindajaid. Kvalitatiivse anallilsi (iheks kitsenduseks oli see, et intervjuude
valim polnud piisavalt ning objektiivne ega kajastanud kogu logistikasektori ettevotete

seisukohta, mistottu ei saa vastuseid kogu Eesti logistikasektorile Uldistada.

Td6 autor arvestas kuuendaks kitsenduseks, et 2024. aasta maamaksu prognoosimisel
Iahtuti teadaolevatest maamaksu valdkonda puudutavatest seaduse muudatustest.

Kokkuvdotlikult oli magistritool kuus kitsendust.
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3. MAAMAKSU MUUDATUSTE MOJU
LOGISTIKAETTEVOTETELE

3.1 Maa korralise hindamise tulemused

Selles alapeatiikis kajastab t66 autor Maa—ameti andmete alusel 2001. ja 2022. aasta
maa korralise hindamise tulemusi Eesti logistikasektoris. Magistritéd autor taitis selle
alapeatikiga t66 2. uurimiskisimust ning V —llesannet. Maa-ameti 2001. aasta maa
korralise hindamise tulemuste kohaselt Eesti logistikasektori ettevotete maa vaartus
koigi sihtotstarvete 10ikes oli kokku 253,01 miljonit eurot, mis jagunes jargnevalt:
umbes 11,7% transpordimaa (29,6 miljonit eurot) ning umbes 88,3% (223,4 miljonit
eurot) muu sihtotstarbega maa (vt joonis 4). 2001. aastal moodustas logistikasektori

ettevotete maa vaartus umbes 6,4% kogu Eesti maa vaartusest.

2022. aasta maa korralise hindamise tulemusel oli logistikasektori ettevotete maa
vaartus 826,8 miljonit eurot, mis jagunes jargnevalt: umbes 10,9% transpordimaa
(90,8 miljonit eurot) ning 89,15% (746,0 miljonit eurot) muu sihtotstarbega maa (vt
joonis 4). Seega on 21 aastaga kogu logistikasektori ettevotete maa vaartus tdusnud
keskmiselt 3 korda, transpordimaa sihtotstarbe maa vaartus tdusnud 3,1 korda ning
muu sihtotstarbega maa vaartus tdusnud 3,3 korda. 2022. aasta maa korralise
hindamise kohaselt moodustas logistikasektori ettevotete maa vaartus umbes 2,6%

kogu Eesti maa vaartusest.
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B Transpordimaa sihtotstarbega maa B Muu maa sihtotstarbega maa

Joonis 4. Transpordimaa ja muu sihtotstarbega maa vaartus 2001. ja 2022. aasta

korraliste hindamiste tulemusel

34



2001. aasta maa hindamise tulemustel oli Eesti logistikasektoris kdige kallim ruutmeetri
hind Tallinnas (22,6 eurot/m?) kdige soodsam V&ru vallas (0,01 eurot/ m?). 2022. aasta
maa korralise hindamise tulemustel oli kdige kallim ruutmeetri hind endiselt Tallinnas -
(110,2 eurot/m?) ning soodsam V&ru vallas (0,1 eurot/m?). 21 aastaga on Tallinnas maa
vaartus kallinenud umbes 5 korda ning Voru vallas umbes 10 korda. Maa sihtotstarbe
jargi oli 2001. aasta maa korralise hindamise tulemusel transpordimaa vaartus 0,4
eurot/m? ning muu sihtotstarbega maa vaartus 7,8 eurot/m?, 2022. aasta maa korralise
hindamise tulemuse kohaselt on transpordimaa vaartus 1,4 eurot/m? ning muu

sihtotstarbega maa véaartus vastavalt 26,4 eurot/m?2.

2001. aasta maa korralise hindamise tulemusel oli 53 katastriliksusel kdige madalam
maa vaartus 0 eurot. Kdige madalamad maa vaartused oli seotud 30 logistika-
ettevottega. Ettevotetest oli kdige enam madalama maa vaartusega hoivatud Eesti
Raudtee AS 12 katastriiksust. Madala vaartusega katastriiksused asusid 31 kohalikus
omavalitsuses, kdige enam Hiiumaa vallas. 2001. aasta maa korralise hindamise
tulemusel oli Eesti logistikasektori ettevotetest kdige kallim maa vaartus katastriliksusel
78401:101:5485. See katastriiiksus asub Tallinna linnas. Katastriiiksuse vaartus 2001.
aasta korralisel hindamisel oli umbes 33,8 miljonit eurot ning 2022. aasta hindamise
jargi on vaartus tousnud 7,4 miljonit eurot. Katastriliksuse omanik oli ning on Tallinna

Sadama AS (Registrite ja Infoslisteemide Keskuse 27.04.2023 andmete seisuga).

2022. aastal kallines Eesti logistikasektori maa vaartus keskmiselt kdikides kohalikes
omavalitsustes umbes 3 korda vorreldes 2001. aasta maa hindamise tulemustega.
Joonisel 5 on kohalike omavalitsuste kaupa 2002. aasta maa korralise hindamise
tulemuste muutus kordades vorreldes 2001. aastaga. Maa—ameti andmete jargi muutus
2022. aasta hindamisega logistikasektori maa vaartus kdige enam Kihnu vallas umbes
49 korda. 2001. aasta maa hindamisel oli Kihnu vallas logistikasektori maa vaartus
1440 eurot, 2022. aasta hindamisega tdusis see 69 310 euro vorra. 2022. aasta maa
korralise hindamisega muutus logistikasektori maa vaartus kdige vahem Maardu linnas
alla 1 korra. Maa—ameti andmete kohaselt oli 2001. aastal Maardu linnas logistikasektori
ettevotete maa vaartus dle 47 miljoni euro, mis 2022. aasta hindamisega vdhenes

umbes 3,5 miljonit eurot.
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Kohalik omavalitsus

Joonis 5. Logistikasektori ettevotete 2001. ja 2022. aasta korraliste hindamiste

tulemuste muutus kordades kohalike omavalitsuste kaupa

Vorreldes 2001. aastaga tousis enamasti 2022. aastal maa korralise hindamisega Eesti
logistikasektori ettevotete katastriliksustest maa vaartus. 2022. aasta hindamisega
vahenes 11,5% logistikaettevotete katastriliksuste maa vaartusest. Kdige enam muutus
Maardu linnas tegutsevate logistikaettevotete maa vaartus - nimelt vahenes 86
katastriliksuse osas maa vaartus. 2022. aasta maa korralise hindamise tulemusega
vdéhenesid enim AS-i Tallinna Sadama katastriiksuste maa vaartused. Maa-ameti
andmete alusel 2022. aastal oli Eestis logistikaettevotetega seotud 3296 katastriliksust,
neist moodustasid ligikaudu 21% transpordimaa ja 79% muu sihtotstarbega maa. 2022.
aastal moodustasid muu maa sihtotstarbega maast: 36% tootmismaa, 25,6%
elamumaa, 22,9% maatulundusmaa, 12,2% arimaa ning 3,3% oli hdivatud Ghiskondlike
ehitiste, Uldkasutatava, jaatmehoidla, riigikaitse, veekogude ja sihtotstarbeta maaga.

Joonis 6 illustreerib logistikasektori katastriliksuste pindala sihtotstarbe jargi.

2022. aastal oli Eestil logistikasektori ettevotetega seotud kokku 3296 katastritiksust,
mille kogu pindala oli kokku 140 miljonit m?, millest 48% oli hdivatud transpordimaa
sihtotstarbega ning 52% muu sihtotstarbega maaga. Muu sihtotstarbega maade pindala
moodustasid 61,7% ulatuses maatulundusmaa, 27,9% ulatuses tootmismaa, 4,8%
Uhiskondlike ehitiste maa, Uldkasutatav maa, jaatmehoidla maa, riigikaitse maa,

veekogude ja sihtotstarbeta maa, 3,0% elamumaa ning 2,7% ulatuses arimaa.
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m Veekogude maa

Joonis 6. Logistikasektori ettevotete katastriliksuste pindalad sihtotstarvete jargi
2022. aastal

Kokkuvotvalt 2022. aasta maa korralise hindamisega on Eesti logistikasektori maa

vaartus tousnud Ule 573,8 miljonit eurot.

3.2 Logistikaettevotete maamaks 2021. aastal

Selles alapeatlikis kajastab magistrito6 autor logistikasektori ettevotete 2021. aasta
maamaksu moju finantsnditajatele. Maksu- ja Tolliameti ning Registrite ja
Infoslisteemide Keskuselt saadud andmete kohaselt oli 2021. aasta I kvartalis 922
ettevotet ning 3570 katastriliksust, mis olid seotud EMTAKi veonduse ja laonduse
tegevusvaldkonnaga. Magistritdé6 autor arvutas viie andmeallika alusel Eesti
logistikasektori ettevotete 2021. aasta maamaksu, kui iga ettevotte pohiselt maamaksu
andmeid ei kajastata. Esmalt kasitleb autor transpordimaa sihtotstarbega hoivatud
logsitikaettevotete 2021. aasta maamaksu ning selle suhet llhiajalistesse
kohustustesse ja mitgitulusse, seejarel muu sihtotstarbega maade hdivatud ettevotete

2021. aasta maamaksu ning selle suhet lihiajalistesse kohustustesse ja muligitulusse.

Registrite ja Infoslisteemide Keskuse ning Maa—-ameti andmete kohaselt oli 2021. aasta
I kvartalis 92 logistikasektori ettevotet hdivatud transpordimaa sihtotstarbega ning 713
katastriliksust, mille sihtotstarve oli transpordimaa. 2021. aastal oli kdige enam
transpordimaa sihtotstarbega katastriilksuseid AS Eesti Raudteel 337. Magistritéo 1.
lisas on valja toodud transpordimaa sihtotstarbe ettevotete valimi jargmised andmed:
transpordimaa katastrilksuste arv ja nende pindala, ettevotete pindala ja

transpordimaa katastriliksuste pindala osakaal kogu ettevotte pindalast. Registrite ja
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Infosisteemide Keskuse ning Maa—ameti andmete kohaselt olid 2021. aastal kaheksal
logistikasektori ettevdttel kdik katastriliksused hdivatud transpordimaaga. Uldistatud oli
2021. aastal transpordimaa sihtotstarbega logistikasektori ettevdotete maamaksu
summa umbes 0,7 miljonit eurot, moodustades 1,2% kogu Eesti maamaksust. Tabelis
4 on AS-i Creditinfo Eesti 2021. aasta aruannete alusel kajastatud transpordimaa
sihtotstarbega ettevotete valimi maamaksu suhet llhiajalistesse kohustustesse ja
mudgitulusse, tabeli tulemused on reastatud logistikaettevdtete maamaksu lihiajaliste

kohustuste osakaalu jargi.

Tabel 4. Transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimi maamaksu suhe lihiajalistesse

kohustustesse ja mulgitulusse (AS-i Creditinfo Eesti 2021. aasta aruannete alusel)

Logistikaettevote nimi | Maamaksu suhe | Maamaksu
IGhiajalistesse suhe
kohustustesse midgitulusse
(%) (%)

Ekspress — Auto L OU 0,03 0,004

Lennuliiklusteeninduse

AS 0,04 0,01

Eesti Raudtee AS 0,1 0,07

Neeme Marina OU 0,3 2,2

Saare Gaas OU 0,6 0,02

Edelaraudtee AS 0,8 0,3

Maardu Raudtee AS 0,8 0,1

MTF Multimodal )

Transport Facilities OU 1,3 0,1

Tallinna Lennujaam AS 1,4 0,9

Transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimist oli hoonestusdigusega

logistikaettevotte, AS Eesti Raudtee maamaksu ja hoonestusdiguse tasu suhe
Iihiajalistesse kohustustesse umbes 2,6%, see tédhendab 2,5% kasutustasu suhe ja
0,1% maamaks (Eesti Raudtee AS, 2021). Tabeli 4 pohjal voib jareldada, et 2021. aastal
transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimi korral maamaks suhestus keskmiselt
0,6% ulatuses logistikasektori ettevotete Iihiajalistesse kohustustesse ning 0,4%
ulatuses miulgitulusse. 2021. aastal transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimis
suhestus maamaksu summa kdige enam AS-i Tallinna Lennujaama lihiajalistesse
kohustustesse ja miulgitulusse. Transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimis
suhestus maamaksu summa kdige vdhem kdige vdhem Ekspress - Auto L OU

IGhiajalistesse kohustustesse ning mudgitulusse.

Magistritd6 autor kasitleb alljargnevalt ettevotteid, mille katastriiiksuste sihtotstarbeks
on muu maa. Registrite ja Infoslisteemide Keskuse ning Maa—ameti andmete kohaselt
oli 2021. aasta I kvartalis 830 logistikasektori ettevotet ning 2857 katastriliksust, mille

sihtotstarbeks oli muu maa. Té6 2 lisas on valja toodud muu maa sihtotstarbega
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ettevotete valimi jargmised andmed: muu sihtotstarbega maade arv, nende pindala,
ettevottete kogu pindala ja muu sihtotstarbega maade osakaal kogu pindalast. 2021.
aastal oli muu maa sihtotstarbega logistikasektori ettevotete maamaksu summa umbes
5,6 miljonit eurot, moodustades 9,5% kogu Eesti maamaksust. Tabelis 5 on kajastatud
muu maa ettevotete valimi maamaksu suhe llhiajalistesse kohustustese ja
midgitulusse AS-i Creditinfo Eesti 2021. aasta aruannete alusel, tabeli tulemused on

reastatud maamaksu lihiajaliste kohustuste osakaalu jargi.

Tabel 5. Muu maa sihtotstarbega ettevotete valimi maamaksu suhe liihiajalistesse

kohustustesse ja mulgitulusse (AS-i Creditinfo Eesti 2021. aasta aruannete alusel)

Logistikaettevote nimi Maamaksu suhe | Maamaksu suhe
IGhiajalistesse madgitulusse
kohustustesse (%)
(%)

Janvemar AS 0,1 0,1

Sumros Grupp AS 0,1 0,04

Tubren OU 0,1 0,01

Saarte Liinid 0,2 0,1

Nord Terminals AS 0,2 0,03

Portage Veod OU 0,2 0,1

Eesti Rahvusvaheliste 0,3 0,3

Autovedajate Assotsiatsioon

AS Tallinna Linnatransport 0,3 1,7

Collade OU 0,3 0,04

Sillamae Sadam AS 0,5 0,2

Netsest OU 0,5 0,2

Kunda Sadam AS 0,6 0,2

Direct Consulting AS 1,0 0,1

Hansator Trans OU 1,3 0,2

Prenton OU 1,4 0,1

SR Veod OU 1,4 0,2

AS Liwathon E.O.S. 1,5 0,6

Paldiski Sadamate AS 1,7 0,4

Bismarck Logistika OU 1,7 0,2

Melli Auto OU 2,1 0,3

Swenor Express OU 2,7 1,7

Otimardi AS 3,7 1,0

Puhu Grupp OU 5,0 1,8

HHLA TK Estonia AS 13,8 1,7

ERAA Service OU 14,7 4,5

Arelo OU 21,2 1,2

Tabeli 5 pOhjal saab jareldada, et 2021. aastal sdltus muu maa sihtotstarbega ettevotete
valimi korral maamaks keskmiselt 2,9% ulatuses lihiajalistesse kohustustesse ning
keskmiselt 0,7% ulatuses miuiulgitulusse. 2021. aastal muu maa sihtotstarbega

ettevdtete valimi korral maamaksu summa suhestus kdige rohkem Arelo OU
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lihiajalistesse kohustustesse ning ERAA Service OU miigitulusse. Muu maa
sihtotstarbega valimi korral maamaks suhestus kdige vahem Janvemar AS-i

lihiajalistesse kohustusustesse ning Tubren OU miilgitulusse.

Maksu- ja Tolliamet, Registrite ja Infoslsteemide Keskuse, Maa-ameti, 2021. aasta
maksumaédrade ning kehtiva maareformi kaigus riigimaale hoonestusdiguse seadmise
ja selle kaigus maa erastamise korra alusel oli 2021. aastal transpordimaa
sihtotstarbega hoivatud ettevotete maamaks 0,7 miljonit eurot ning muu sihtotstarbega
hoivatud ettevotete maamaks kokku 5,8 miljonit eurot. AS-i Creditinfo Eesti 2021. aasta
aruannete alusel selgus, et muu sihtotstarbega maa ettevotete valimi korral maamaks
suhestus rohkem llhiajalistesse kohustustesse ning mudgitulusse kui transpordimaa

sihtotstarbega valimi ettevottete korral.

3.3 Logistikasektori ettevotete 2024. aasta prognoositav

maamaks
Selles alapeatiikis prognoosib magistrit66 autor Eesti logistikasektori ettevotete 2024.
aasta maamaksu ning suhet finantsnditajatele. To60 autor valis 2024. aasta
logistikasektori ettevotteid 2023. aasta I kvartali jargi. 2024. aasta maamaksu
prognhoosimine oli eelduslik ning teadaolevate andmete alusel ning seda magistritéo
autor on maininud ka tdé6 kitsendusema (peatiikk 2.5). Magistritdé autor arvutas viie
andmeallika alusel logistikasektori ettevotete 2024. aasta prognoositavat maamaksu,
kuid iga ettevOtte pdOhiselt maamaksu andmeid ei kajastata. Esmalt kasitleb autor
transpordimaa sihtotstarbega hoivatud ettevdtete valimi 2024. aasta prognoositavat
maamaksu ning selle suhet Iihiajalistesse kohustustesse ja mildlgitulusse, seejarel muu
sihtotstarbega maade hdivatud ettevotete valimi 2024. aasta prognoositavat

maamaksu ning selle suhet lihiajalistesse kohustustesse ja mildgitulusse.

Transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimi prognoositav maamaks 2024. aastal
oleks 0,8 miljonit eurot (koos 10% vdi 5-eurose kaitsemehhanismiga) ning 0,9 miljonit
eurot (ilma kaitsemehhanismita). Tabelis 7 on kajastatud transpordimaa ettevdtete
valimi maamaksu suhet llUhiajalistesse kohustusesse ja muilgitulusse AS-i Creditinfo
Eesti 2021. aasta aruannete alusel, tabelis 7 on reastatud tulemused lUhiajaliste
kohustuste osakaalu jargi. Autori hinnangul 2024. aasta prognoositav maamaks vdib
suurendada transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimi korral enim MTF Multimodal
Transport Facilities OU suhet lihiajalistesse kohustustesse ning miulgitulusse. T66
autori hinnangul 2024. aasta prognoositav maamaks suurendaks transpordimaa
sihtotstarbega ettevotete valimi korral véhim Ekspress —~Auto L OU suhet liihiajalistesse

kohustustesse ning mudgitulusse.
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Tabel 6. Transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimi 2024. aasta prognoositava

maamaksu suhe ettevotete llihiajalistesse kohustustesse ja milgitulusse (2021. aasta

aruannete alusel)

Logistikaettevotte nimi 2024. aasta 2024. aasta
prognoositava prognoositava
maamaksu suhe maamaksu suhe
lGhiajalistesse midgitulusse (%)
kohustustesse (%)

Ekspress —Auto L OU 0,03 0,01

Lennuliiklusteeninduse AS 0,04 0,01

Eesti Raudtee AS 0,2 0,08

Neeme Marina OU 0,3 2,5

Saare Gaas OU 0,6 0,03

Edelaraudtee AS 1,0 0,4

Maardu Raudtee AS 1,0 0,1

Tallinna Lennujaam AS 1,5 1,0

MTF Multimodal Transport 1,5 0,1

Facilities OU

Tabeli 7 pdhjal selgus, et 2024. aasta prognoositav maamaks suhestuks transpordimaa

sihtotstarbega ettevotete valimi korral keskmiselt 0,7% ulatuses llhiajalistesse

kohustustesse ning 0,5% ulatuses multgitulusse. 2024. aasta prognoositav maamaks
suurendaks transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimi korral maamaksu suhet
keskmiselt 16,6%-ni liihiajalistesse kohustustesse ning 25%-ni milgitulusse vorreldes

2021. aastaga (vt joonis 7).

0,8
0,7
0,6
0,5

® 0,4
0,3
0,2
0,1

0

Maamaksu suhe lihiajalistesse
kohustustesse

Maamaksu suhe mudgitulusse
Finantsnaitajad

m2021. aasta ®2024. aasta

Joonis 7. Transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimi 2021. aasta maamaksu ja
2024.

madgitulusse (2021. aasta aruannete alusel)

aasta prognoositava maamaksu suhe llhiajalistesse kohustustesse ning
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To60 autor kasitleb alljargnevalt logistikaettevotteid, mille katastriliksuste sihtotstarbeks
on muu maa. Muu maa sihtotstarbega ettevotete valimi prognoositav 2024. aasta
maamaks oleks 6,1 miljonit eurot (koos 10% voi 5-eurose kaitsemehhanismiga) ning
7,3 miljonit eurot (ilma kaitsemehhanismita). Tabelis 8 on kajastatud muu maa
sihtotstarbega ettevotete valimi prognoositava 2024. aasta maamaksu suhe
Iihiajalistesse kohustustesse ja miulgitulusse AS-i Creditinfo Eesti 2021. aasta
aruannete alusel, tulemused on reastatud llhiajaliste kohustuste osakaalu jargi. Autori
hinnangul 2024. aasta prognoositav maamaks v0ib muu sihtotstarbega maade
ettevdtete valimist enim muuta ERAA Service OU suhet liihiajalistesse kohustustesse
ning mauadgitulusse. T66 autori hinnangul 2024. aasta proghoositav maamaks
suurendaks muu sihtotstarbega ettevotete valimist vahim Janvemar AS-i maamaksu

suhet lUhiajalistesse kohustustesse ning mudgitulusse.

Tabel 7. Muu maa sihtotstarbega ettevdtete valimi prognoositava 2024. aasta

maamaksu suhe ettevotte kohustustesse ja miudgitulusse (2021. aasta aruannete

alusel)
2024. aasta | 2024. aasta
prognoositava prognoositava
Logistikaettevote nimi maamaksu suhe | maamaksu suhe
IGhiajalistesse muugitulusse
kohustustesse (%) | (%)
Janvemar AS 0,10 0,10
Sumros Grupp AS 0,10 0,04
Tubren OU 0,10 0,02
Saarte Liinid AS 0,20 0,10
Nord Terminals AS 0,30 0,04
Elejigvzzzy:tivzzsgts;;tsioon 0,30 0,30
AS Tallinna Linnatransport 0,30 1,80
Collade OU 0,30 0,10
Portage Veod OU 0,30 0,10
Sillamde Sadam AS 0,50 0,20
Kunda Sadam AS 0,60 0,20
Netsest OU 0,60 0,20
Hansator Trans OU 1,40 0,20
Prenton OU 1,50 0,10
Direct Consulting AS 1,50 0,20
SR Veod OU 1,60 0,30
AS Liwathon E.O.S. 1,70 0,60
Paldiski Sadamate AS 1,90 0,40
Bismarck Logistika OU 2,10 0,20
Melli Auto OU 2,40 0,30
Swenor Express OU 3,00 1,90
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Tabel 7 jarg

Logistikaettevdte nimi 2024. aasta 2024. aasta

prognoositava prognoositava
maamaksu suhe maamaksu suhe
lGhiajalistesse mitgitulusse (%)
kohustustesse
(%)

Otimardi AS 4,20 1,10

Puhu Grupp 0OU 5,60 2,00

HHLA TK Eestonia AS 15,20 1,90

Eraa Service OU 16,20 5,00

Arelo OU 23,60 1,30

Tabeli 8 pohjal selgus, et muu maa sihtotstarbega ettevotete valimi korral suhestuks

2024. aasta prognoositav maamaks keskmiselt 3,9% ulatuses logistikasektori

ettevotete lihiajalistesse kohustustesse ning 0,7% ulatuses mutgitulusse.

4,5
4
3,5
3

Maamaksu suhe lihiajalistesse

kohustustesse

02,5
2 2
1,5
1
0

Maamaksu suhe mugitulusse

Finantsnaitajad

m2021. aasta ®2024. aasta

Joonis 8. Muu maa sihtotstarbega ettevotete valimi 2021. aasta maamaksu ja 2024.

aasta prognoositava maamaksu suhe lUhiajalistesse kohustusse ning muaidgitulusse

(2021. aasta aruannete alusel)

2024. aasta prognoositav maamaks suurendaks muu maa sihtotstarbega ettevotete

valimi korral maamaksu suhet keskmiselt 24,3-ni% lUhiajalistesse kohustustesse ning

7%-ni mudgitulusse vorreldes 2021. aastaga (vt joonis 8). Kokkuvotteks, Eesti

logistikasektori 2024. aasta prognoositav maamaks oleks 6,8 miljonit eurot (koos

kaitsemehhanismiga) ja ilma 8,3 miljonit eurot (ilma kaitsemehhanismita).
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3.4 Logistikasektori ettevotete esindajate hinnangud

maamaksu muudatustele

Magistritd6 eesmargi taitmiseks ei piisanud ainult kvantitatiivsest uurimisest, mistottu
tegi to0 autor logistikasektori ettevotete esindajatega intervjuud. Intervjuuklsimusi oli
kuus ning iga kiisimus oli klasterdatud kategooriaks, seega on ka kuus kategooriat.
Esimese kategooria moodustasid vastaja andmed (ametinimetus ja toostaaz
ametikohal), mis on esitatud tabelis 3. Teise kategooria moodustasid teadmised
maamaksust, maakasutust mojutavad tegurid, maamaksu muudatuste mdju ettevottele

ning muudgitulule, mis on esitatud kategooriate ja koodide kujul tabelis 6.

Tabel 8. Intervjuude vastused

Kategooriad ja intervjuude kisimused Koodid Vastajate arv
Teadmised maamaksust ,paris head" 1
1. Millised on Teie teadmised Eestis ,head" 2
kehtestatud maamaksu ,,vahesgd“ 1
keskmised" 2
korraldusest? ,€ei ole detailsed" 2
~€i tea midagi" 2
Maakasutust mojutavad tegurid ,raudteetaristu 2
2. Millised on Teie arvates vajadus"
logistikaettevotte maakasutust ,,asukor_\t m 2
,maa hind 2
mdjutavad tegurid? Palun Jkliendid" 2
selgitage, miks neid tegureid sinvesteering® 1
,maa olemasolu® 1
nimetasite?
Maamaksu muudatuste mdju ettevottele ,oluline® 2
3. Milline on Teie arvates maamaksu | ,keskmiselt oluline® 2
muudatuste mdju Teie »vahe oluline — 2
,kulude suurenemine 3
ettevottele? ei tea" 1
Maamaksu muudatuste mdju ettevotte ,oluline® 3
mudgitulule ,suur® 2
4. Milline on Teie arvates maamaksu Jkeskmine" 2
muudatuste mdju Teie ettevotte vaike" 1
muadgitulule? ,pole oluline" 1
L€i tea" 1

Intervjuude vastustest selgus, et seitse vastajat pidasid enda teadmisi maamaksu
teemal heaks vdi keskmiseks v3i mitte detailseks (vt tabel 8). Uks intervjueeritav
hindas enda teadmisi Eestis kehtestatud maamaksu korraldusest jargmiselt:
suhteliselt triviaalsed, detaile ei tea, kui detaile on vaja teada, siis uurin need valja
(intervjuu 1). Kolmest intervjuust (intervjuud 4, 5 ja 6) selgus, et ettevotte esindajad
on kuulnud maade korralisest hindamisest, kuid tapsemini polnud intervjueeritavad
maamaksu muudatustest (sh hoonestusdiguse korral kasutustasumadra muutusest)
teadlikud.

korraldusest paris heaks ning kaks vastajat ei tea Eestis kehtestatud maamaksu

Kaks vastajat pidas enda teadmisi Eestis kehtestatud maamaksu
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korraldusest midagi (vt tabel 8). Uhe logistikasektori esindaja kommenteeris pérast

intervjuu ,tanu intervjuule sain maamaksu teemal palju targemaks" (intervjuu 9).

Intervjueeritavate arvates mojutavad logistikasektori maakasutust enim maa
olemasolu, asukoht, kliendid ja raudteetaristu vajadus (vt tabel 8). Viimast tegurit
mainisid kahe logistikaettevdtte esindajad (intervjuud 1 ja 3). Uks intervjueeritav
selgitas, et ettevottel ei ole erilist vdimalust maakasutust reguleerida, kuna kogu
taristu alune maa kuulub riigile ja maakasutus toimub hoonestusdiguse lepingute
alusel ning samuti on minimaalne ettevdtte vajadus maakasutust muuta (intervjuu
3). Uhe ettevdtte esindaja nimetas maakasutust mdjutavaks teguriks investeerimist,
selgitades, et ettevotte omandis olev maa on suuresti soetatud investeeringu eesmargil

(intervjuu 8).

Intervjuudest selgus, et kolm vastajat mainisid, et maamaksu muudatuste mdju tottu
ettevotte kulud suurenevad (vt tabel 8). Maa vaartuse hindamisel muutuvad alates
2024. aastast ka hoonestusdiguse alusel maakasutustasud, kasutustasude muutust
nimetasid ka kolm intervjueeritavat (intervjuud 4, 5 ja 8). Vastajad nimetasid maa
renditasu, kontori ja laopindade Ulri kallinemist (intervjuud 4 ja 7). Teiseks toovad
intervjueeritavad valja, et maamaksu muudatustel on oluline mdju ettevottele. Seda
saab vastuste pohjal jagada kolmeks: oluline, keskmiselt oluline ja vahe oluline (vt
tabel 8). Uhest intervjuust selgus, et maamaks ja selle kulu ettevdttele on kaudne.
Samas selgitas Uks vastaja, et maamaksu muudatuste mdju toob ,ettevottele kaasa
raudteeinfrastruktuuri kasutustasude tousu, mille omakorda maksavad kinni
raudteekasutajad" (intervjuu 3). Uks intervjueeritav mainis, et ,maamaksu tdus nii
meie ettevottele, logistikasektorile ja majandusele (ldiselt tundub marginaalse

tdhendusega" (intervjuu 9).

Logistikasektori ettevOtete esindajatest arvasid kolm intervjueeritavat, et maamaksu
muudatused suhestuvad oluliselt ettevdtte miiligitulusse (vt tabel 8). Uhest intervjuust
selgus: ,kuna raudteeinfrastruktuuri kasutustasude tariifidesse (muugitulusse)
arvestatakse taristumajandamisega seotud- kulud tdies ulatuses sisse, siis mingi
tegevuskulu komponendi suurenemine suurendab ka ettevotte mitgitulu™ (intervjuu
3). Samas ei osanud Uks vastaja hinnata maamaksu muudatuste mdju ettevotte
miugitulule, ta lisas, ,hetkel ei oska hinnata, vdib-olla tulevikus muudame midagi voib-

olla tdstame teenuse hinda" (intervjuu 6).

45



3.5 Jareldused

Maa vaartus sOltub hinnast, asukohast ja sihtotstarbest. Jareldust kinnitasid nii t66
teooria kui ka varasemad uuringud, et logistikasektori maakasutust mojutavad enim
maa hind, asukoht, transpordilihenduste olemasolu ning kohaliku omavalitsuse vai riigi
kehtestatud oOiguslik keskkond (lk 10-16). Too kvantitatiivsest anallilsist selgus, et
logistikasektori ettevOtete esindajad hindavad enim maakasutust mojutavateks
teguriteks maa hinda, asukohta ning vajadust taristu jarele (vt tabel 8). Jareldust
kinnitab ka tdédé kvantitatiivne analliis, milles selgus, 2022. aasta maa korralise
hindamisega transpordimaa sihtotstarbega maa vaartus tdusis 3,1 korda ning muu
sihtotstarbega maa vaartus tdusis 3,3 korda (vt joonis 4). Lisaks selgus kvantitatiivsest
anallisist, et 2022. aasta maa korralise hindamise tulemusena tdusis maa hind kdige

enam Kihnu vallas umbes 49 korda, kdige vahe Maardu linnas (vt joonis 5).

Maa vaartus ja sihtotstarve suhestuvad ettevotte finantsnaitajatele. T66 kvantitatiivsest
analllsist selgus, et 2021. aastal suhestus maamaks transpordimaa sihtotstarbega
ettevotete valimi korral keskmiselt 0,6% ulatuses logistikasektori ettevotete
IGhiajalistesse kohustustesse ning umbes 0,4% ulatuses ettevotete milgitulusse ning
muu maa sihtotstarbega ettevotete valimi korral keskmiselt 2,9% ulatuses ettevotete
IGhiajalistesse kohustustesse ja umbes 0,7% ulatuses muugitulusse. Jareldust kinnitab
ka kvantitatiivne anallls, sest 2024. aasta prognoositav maamaks suurendaks
transpordimaa sihtotstarbega ettevdtete valimi korral maamaksu suhet keskmiselt
16,6%-ni lihiajalistesse kohustustesse ning 25%-ni milgitulusse vorreldes 2021.
aastaga. 2024. aasta prognoositav maamaks suurendaks muu maa sihtotstarbega
logistikasektori ettevotete valimi korral maamaksu suhet keskmiselt 34,3%-ni
Iihiajalistesse kohustustesse ning 7%-ni mudlgitulusse vorreldes 2021. aastaga. Autor
jareldab, mida suurem oli 2001. aastal maamaksu suhe ettevotte llhiajalistesse

kohustustesse ja mullgitulusse, seda suurem on see ka 2024. aastal.

Maa vadartuse tousuga voivad toOusta logistikasektori ettevotete valjundhinnad.
Teoreetilistest allikatest selgus, et logistikasektori ettevotete maakasutuse koige
olulisemaks mojuteguriks on maa hind ning see moodustab suure osas ettevotte
tootmiskuludest. T66 kvalitatiivsest anallilisist selgust, et logistikaettevotete esindajate
arvamuse jargi plaanivad nad toodete vdi teenuste hindu tdsta, kui maa vaartus
kallineb. Lisaks logistikasektori ettevotete esindajate arvamustest selgus, et maamaksu
muudatused mdjutavad oluliselt ettevotteid ning nende midgitulu. Mdned vastajad

mainisid, et maamaksu muudatused mojutavad tervet (hiskonda.
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3.6 Ettepanekud

Magistritoé autor esitab kolm ettepanekut, mis tulenevad t66 jareldustest,

kvantitatiivsest ja ka kvantitatiivsest anallisist.

1. Maa pideva korralise hindamisega jatkamine
Maamaks pohineb maa hindamise tulemusel maaratud maa maksustamishinnal. Sellest,
et logistikasektori maa vaartus oleks diglane ja sOltuks asukohast ning sihtotstarbest,
et maa vaartust ajakohastada, peab maa hindamine olema pidev. Seda ettepanekut
toetavad ka teoreetilises osas Wenneri eelnevalt koostatud uuring (lk 19), milles Wenner
toob vdlja, et Eesti maamaksu miinuseks on, et 2001. aasta maksustamishind kehtis
mitu aastat. T66 kvantitatiivsest analltsist selgus, et Eesti logistikasektori maa vaartus
on tdousnud keskmiselt kolm korda vorreldes 2001. aastaga. Selleks, et logistikasektori
ettevotetel, kohalikel omavalitsustel ning Eesti riigil oleks voimalik maamaksu ning selle

mdju prognoosida, peab maa vaartuse hindamine olema pidev.

2. Kaitsemehhanismi rakendamise jatkamine
Kdrge maa hind mdjutab nii logistikasektorit kui ka nende tarneahelaid terviklikult.
Mdistlik maa hind soodustab logistikasektori ettevotete jatkusuutlikku arengut ning
maaressursi optimaalset kasutamist (t66 |k 13). Magistritdé kvantitatiivsest analltsist
selgus, et Eesti logistikaettevotete maa vaartus on 21 aastaga tdusnud keskmiselt kolm
korda, et ettevotete jaoks maamaks ei tduseks keskmiselt kolm korda, on positiivseks
leevendusmeetmeks loodud kaitsemehhanism. See vdimaldab maksumaksjatel,
sealhulgas logistikasektori ettevotetel paremini kohanduda muutunud maa vaartusega.
Transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimi 2024. aasta prognoositav maamaks
oleks 0,8 miljonit eurot (10% vO0i 5-eurose kaitsemehhanismiga) ning muu maa
sihtotstarbega ettevotete valimi prognoositav maamaks oleks 6,1 miljonit eurot (10%
vOi 5-eurose kaitsemehhanismiga). Kui 10% vOi 5-euroset kaitsemehhanismi ei
rakendata, siis transpordimaa sihtotstarbega ettevdtete valimi maamaks oleks 0,9
miljonit eurot ning muu maa sihtotstarbega ettevdtete valimi korral 7,3 miljonit eurot.
Lisaks t66 kvantitatiivsest analllsist selgus, et 2024. aasta prognoositava maamaksu
tottu suureneb maamaksu suhe ettevotete muilgitulusse ning kohustustesse (joonised
7 ja 8). T6o Uheks jarelduseks on ka, et maa vaartus ja sihtotstarbel on mdju ettevottele
ning finantsnaitajatele. Lisaks magistrit66 kvalitatiivsest analllsist selgus, et maa
vaartuse tdusuga on tdusnud maamaks, mille tulemusel logistikasektori ettevotted

eelduslikult tdstavad kaupade ja teenuste hindu.

47



3. Lisada riigi eelarvesse ning eelarvestrateegiasse taristuettevotete
toetamine

Kui maa vaartus kui maamaksu maksustamisalus muutub, siis on moju ka ettevotete
finantsnaditajatele. T6d kvantitatiivse analllsist selgus, et 2021. aastal suhestus
maamaks transpordimaa sihtotstarbega ettevotete valimi korral keskmiselt 0,6%
ulatuses logistikasektori ettevotete lihiajalistesse kohustustesse ning umbes 0,4%
ulatuses ettevotete miudgitulusse ning muu maa sihtotstarbega ettevotete valimi korral
keskmiselt 2,9% ulatuses ettevotete llhiajalistesse kohustustesse ja umbes 0,7%
ulatuses mudgitulusse. Maa korraline hindamine ning sellega seonduv maa vaartuse
muutus mojutab otseselt hoonestusdiguse ja kasutusvalduse lepinguid, kuna maa
kasutustasud on seotud maa maksustamishinnaga. T teooriast selgus, et kdrge maa
hinna tottu ei saa mikro- ja vaikeettevotted maad kui ressurssi omada, vaid rendivad
maad allhankena. Magistrit6d kvantitatiivsest ja kvalitatiivsest osast selgus, et
hoonestusdiguse aastatasud suurenevad isegi siis, kui nende maarasid on alandatud.
To6d kvantitatiivsest osast selgus, et logistikaettevotted, kes omavad maad
hoonestusdigusega, neil suurenevad nii maamaksu summa kui ka maa kasutustasud.
Selle tulemusena on taristuettevottetel suur maamaksu koormus.
Rahandusministeerium voiks riigieelarve tegemisel arvestada, et maamaksu
muudatuste vOi prognoositavate muudatuste tulemusena kompenseeritakse taristu-

ettevotete maamaksu koormust ning lisada nende toetamine riigi eelarvestrateegiasse.
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KOKKUVOTE

Eesti on ainuke riik Euroopas, kus alates 1993. aastast on varamaksu baasi aluseks
olnud ainult maatliki vaartus, arvestamata ehitisteta ja metsata. T66 uurimisprobleem
pUsitati jargmiselt: ei ole teada, milline on maamaksu muudatuste, eelkdige maamaksu
tousu mdju logistikasektori ettevotetele. T66 eesmargiks oli vélja selgitada maamaksu
muudatuste mo&ju Eesti logistikasektori ettevotetele. Magistritdd eesmargi
saavutamiseks seadis t60 autor seitse uurimisklisimust ning kiimme -llesannet. T60
eesmargi taitmiseks tehti empiiriline uuring, mille uurimisstrateegia oli kombineeritud,
mille raames kasutati kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid meetodeid. T66 eesmargi
taitmiseks ei piisanud ainult kvantitatiivsest analiilsist, sest see ei vdimaldanud

probleemi terviklikult kasitleda, mistottu kogus autor ka kvalitatiivseid andmeid.

Magistritdo teoreetilistest allikatest ning varasematest uuringutest selgus, et maa hinna
ja logistikasektori asukoha vahel on seos. To66 kvantitatiivhe osa kinnitas vaidet, et
logistikasektori maakasutust mdjutavad enim maa hind, olemasolu, asukoht, kliendid,
ning raudteetaristu vajadus. Lisaks selgus t66 kvalitatiivsest anallisist, et maa vaartuse
tousuga voivad logistikasektori ettevotete toodete ja teenuste hinnad tousta. Samuti
arvasid logistikasektori ettevotete esindajad, et maamaksu muudatused mojutavad

Uhiskonda tervikuna.

Too kvantitatiivsest anallilisist selgus, et 2022. aastal olid Eesti logistikaettevotete
katastriliksused pindalade jargi enim transpordimaa sihtotstarbega. Magistrit6o
kvantitatiivse uuringu raames selgus, et 2022. aasta maa korralise hindamisega tousis
Eesti logistikasektori ettevOtete maa vaartus keskmiselt 3 korda vdrreldes 2001.
aastaga. Maa vaartus transpordimaa sihtotstarbe 16ikes on tdusnud 3,1 korda ning muu
sihtotstarbe maa korral tdusnud 3,3 korda. 2021. aastal oli Eesti logistikasektori
ettevotete maamaks kokku 6,5 miljonit eurot. 2021. aastal transpordimaa
sihtotstarbega ettevotete valimi korral maamaks suhestus keskmiselt 0,6% ulatuses
logistikasektori ettevotete Ilhiajalistesse kohustustesse ning 0,4% ulatuses
mudlgitulusse ning muu maa sihtotstarbega ettevotete valimi korral maamaks suhestus
keskmiselt 2,9% ulatuses lihiajalistesse kohustustesse ning keskmiselt 0,7% ulatuses

mudgitulusse.

2024. aasta prognoositav logistikasektori ettevotete maamaks oleks 6,8 miljonit eurot
(10% voi 5-eurose kaitsemehhanismiga) ja 8,3 miljonit eurot (kaitsemehhanismita).

2024. aasta prognoositav maamaks suhestuks transpordimaa sihtotstarbega ettevitete

valimi korral keskmiselt 0,7% ulatuses lihiajalistesse kohustustesse ning 0,5% ulatuses
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mudgitulusse ning muu maa sihtotstarbega ettevotete valimi korral suhestuks 2024.

aasta prognoositav maamaks keskmiselt 3,9% ulatuses logistikasektori ettevotete

Iihiajalistesse kohustustesse ning 0,7% ulatuses muigitulusse.

T66 kvantitatiivse ja kvalitatiivse analiilsi tulemusel pdhjal tehti kolm jareldust: maa
vaartus soOltub hinnast, asukohast ja sihtotstarbest; maa v&artus ja sihtotstarve
suhestuvad ettevotte finantsnaitajatele ning maa vaartuse tousuga vdivad tdusta
logistikasektori ettevotete valjundhinnad. Magistritéo tulemusel selgus, et maa vaartuse

muutuse muutusega on moju Eesti logistikasektori ettevotetele.

ToO autor esitab jarelduste pdhjal kolm ettepanekut, mida toetavad nii t60 teooria ja
kvalitatiivne kui ka kvalitatiivne analtds:

1. Jatkata pideva maa korralise hindamisega.

2. Jatkata kaitsemehhanismi ehk tOusu piirméaéara rakendamist.

3. Lisada riigi eelarvesse ning eelarvestrateegiasse taristuettevotete toetamine.

Autor loodab, et magistritoés tehtud maamaksu muudatuste ettepanekutega
arvestavad Eesti logistikasektor, Rahandusministeerium, Maksu- ja Tolliamet, kohalikud
omavalitsused ning muud seotud osapooled. Samuti voiks magistritdod edasi arendada.
T66 autor pakub valja, et uurida voiks ka maamaksu muudatuste moju Eesti teistele

majandussektoritele ning vorrelda tulemusi logistikasektoriga.
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SUMMARY

Estonia is the only country in Europe where, since 1993, the property tax base is based
only on the value of the plot of land, without buildings and forest. The research problem
of this work was maintained as follows: it is not known what the impact of changes in
the land tax, especially the increase in the land tax, will be on companies in the logistics
sector. The aim of the Master's thesis was to find out the impact of the land tax changes
on companies in the Estonian logistics sector. To achieve the goal of the work, the author
of the master's thesis set seven research questions and ten research tasks. In order to
fulfill the purpose of the work, an empirical study was conducted, the research strategy
of which was combined, in which quantitative and qualitative methods were used. To
fulfill the goal of the Master's thesis, only a quantitative analysis of the study was not

enough, therefore the author of the thesis also collected qualitative data.

From the theoretical sources of the Master's thesis and previous studies, it became clear
that there is a connection between the price of land and the location of the logistics
sector, and there is also a connection between the location and the existence of a
transport connection. The quantitative part of the work confirmed the statement that
land use in the logistics sector is most influenced by the location of the land, the
customers, the availability of land and the need for railway infrastructure. In addition,
the qualitative analysis of the work revealed that due to the change in the value of land
as a basis for taxation of land tax, the prices of products and services in the logistics
sector will increase, as well as the representatives of the logistics sector thought that

the change in land tax will affect society as a whole.

The quantitative analysis of the work revealed that in 2022, the cadastral units of
Estonian logistics companies by area were the most targeted land by destination. As
part of a quantitative study, it was revealed that with the regular assessment of land in
2022, the value of the land of companies in the Estonian logistics sector increased by
an average of 3 times compared to 2001. The companies in the logistics sector most
affected by the land tax in 2021 in terms of the purpose of other land, if the land tax
amount, then the share of the land tax relate from the company's short-term liabilities
and sales revenue. The value of land in terms of the purpose of transport land has

increased 3.1 times, and the value of land for other purposes has increased 3.3 times.
In 2021, the land tax of Estonian logistics sector companies totaled 6.5 million euros.

In 2021, in the case of a sample of companies with the purpose of transport land, the

land tax was related to 0.6% of the short-term liabilities and 0,4% and in the case of a
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sample of companies with the purpose of other land the land tax was related to 2.9%

of the short-term liabilities and 0.7% of sales revenue.

In 2024, the total land tax of the Estonian logistics sector was 6.8 million euros (without
10% or 5 euros protective mechanism) and the land tax of the logistics sector in 2024
was 8,3 million euros (without 10% or 5 euros protective mechanism). The estimated
land tax for 2024 for the sample of companies with the purpose of transport land, the
land tax was related to 0.7% of the short-term liabilities and 0.5% of sales revenue,
and in the case of a sample of companies with the purpose of other land the land tax

was related to 3,9% of the short-term liabilities and 0.7% of sales revenue.

The results of the quantitative and qualitative analysis of the quality of the work three
conclusions that the value of the land depends on the price, location and intended
purpose, the impact of the value and intended value the company and financial
indicators, as well as the change in land value can also be the output prices. The results
of this Master's thesis revealed that the results of the changes in land value are an

impact on the land tax, which has an impact on the Estonian logistics sector.

The author of the paper presents three proposals based on the conclusions of the
master's thesis, which are edited by the theory of the work, qualitative and qualitative
analysis.

1. Continue regular land assessment.

2. Continue the implementation of the protection mechanism, i.e. the increase limit.

3. Consider supporting infrastructure companies in the state budget and state budget

strategy.

The author hopes that the proposals of this Master's thesis will be taken into account by
the Estonian logistics sector at the Ministry of Finance, the Tax and Customs Board,
local governments and related parties with land tax changes. This Master's thesis could
be further developed. The author of the paper suggests that the effect of land tax
changes could also be studied with other sectors of Estonia and the comparable logistics

sector.
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LISAD

Lisa 1. Transpordimaa sihtotstarbega ettevote valim

Ettevotte nimi

Transpordimaa
sihtotstarbega
katastrilksuste
arv (tk)

Transpordimaa
sihtotstarbega

katastritiksuste
pindala (m2)

Ettevotte
katastri-
Uksuste
pindala (m2)

Transpordimaa
sihtotstarbega
katastriiksuste
pindala osakaal
kogu pindalast (%)

Eesti Raudtee AS 337 43 834 627 43 994 564 99,6
Edelaraudtee AS 66 9 548 533 9595771 99,5
Tallinna 44 8 190 687 9418 341 87,0
Lennujaam AS

Lennuliiklus- 11 125 846 125 846 100,0
teeninduse AS

Maardu Raudtee 10 116 574 116 574 100,0
AS

Neeme Marina OU 3 200 524 220 456 90,9
Ekspress — Auto L 1 37 809 37 809 100,0
ou

MTF Multimodal 1 33 401 33 401 100,0
Transport Facilities

ou

Saare Gaas OU 1 13977 13977 100,0
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Lisa 2. Muu maa sihtotstarbega ettevotete valim

Muu maa Muu maa
sihtotstarbega |Muu maa Ettevotte sihtotstarbega
katastri- sihtotstarbega katastri—- katastrilksuste
Uksuste arv katastriiksuste Uksuste pindala osakaal
Ettevétte nimi (tk) pindala (m?2) pindala (m2) |kogu pindalast (%)
Prenton OU 99 10 380 664 10 383 526 100,0
Melli Auto OU 78 5 708 882 5709 816 100,0
Sillamae Sadam AS 37 5 027 955 5062 219 99,3
Saarte Liinid AS 36 534 266 769 600 69,4
Paldiski Sadamate
AS 34 667 345 696 002 95,9
Eraa Service OU 34 5 554 310 5 554 310 100,0
AS Liwathon E.O.S. 26 967 807 1179481 83,0
Bismarck Logistika
ou 23 1184 953 1184 953 100
Nord Terminals AS 22 418 188 570 949 73,2
Eesti
Rahvusvaheliste
Autovedajate
Assotsiatsioon 20 406 090 436 038 93,1
AS Tallinna
Linnatransport 19 207 832 304 652 68,2
Kunda Sadam AS 17 424 541 496 690 85,5
Puhu Grupp OU 17 1 200 580 1 200 580 100
Janvemar AS 16 31618 42 039 75,2
Collade OU 16 288 540 293 193 98,4
Swenor Express OU 15 54 957 54 957 100,0
Sumros Grupp AS 14 1 989 360 1989 360 100,0
SR Veod 0OU 13 74 705 104 701 71,4
Arelo OU 13 340 432 343 384 99,1
Direct Consulting
AS 13 137 422 143 468 95,8
Hansator Trans OU 13 1 209 500 1 209 500 100,0
Otimardi AS 13 1343011 1343011 100,0
Portage Veod 13 566v263 566 263 100,0
HHLA TK Eestonia
AS 13 692 693 695 669 99,6
Tubren OU 12 372 229 372 229 100,0
Netsest OU 7 378 180 379 501 99,6
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