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SISSEJUHATUS

Loputoo teemaks on “Eraisiku alalise v6i peamise elukoha méddramine kinnisvara miitigi
maksustamisel®. Autor peab seda teemat oluliseks ja aktuaalseks, kuna maksuvabastust
kisitlev seaduse regulatsioon ei ole iiheselt moistetav. Vastavalt tulumaksuseadusele ei
maksustata tulumaksuga kinnisasja, ehitise voi korteri kui vallasasja vdi elamuiihistu
osamaksu vodrandamisest saadud tulu, kui kinnisasja oluliseks osaks voi korteriomandi voi
-hoonestusdiguse esemeks on eluruum, mida maksumaksja kuni vodrandamiseni kasutas
oma alalise vOi peamise elukohana. Kdnealune maksuvabastus on ellu toodud eesmaérgil
toetada elukoha vahetajaid lootuses, et elukoha miiiiv isik ostab selle asemele samavéérse

(v0i parema) kinnistu, mida edaspidi hakkab kasutama elukohana.

Kinnisvara miitigist saadud tulu maksustamise temaatika on iga aastaga muutunud iiha
olulisemaks, kuna just viimastel aastatel oli sdlmitud palju ostu-miiiigi lepinguid. Sama
perioodi kinnisvara véartuse hiippeline tdus pole mitte ainult teinud inimesi rikkamaks,
vaid tekitas ka palju kiisimusi, kuna selle vara voorandamine vOib endaga kaasa tuua

ulatusliku maksukohustuse.

Uheks vaieldavamaks ja meedias huvi tekitanud maksuvabastuse teemaks on eluruumi
voorandamisel kasutatav maksuvabastus juhul kui isik kasutas eluruumi oma peamise voi
alalise elukohana. Alates maksuvabastuse seadustamisest on vaieldud selle iile, mis siis
ikkagi on isiku alaline elukoht, kui kaua peab ta seal elama, mida tdpselt “elamise” all

silmas on peetud ja kas iihel isikul vdib olla ka mitu elukohta.

Probleem seisneb selles, et mdisted ,,alaline elukoht* ja ,,peamine elukoht* sisaldavad

endas médratlemata digusmoisteid ja see tekitab segadust ja vaidlusi.

Too eesmirgiks on analiiisida alalise vOi peamise elukoha méératlemise probleeme

tulumaksuvabastuse rakendamisel.



Selleks, et to0 eesmarki saavutada:
e antakse iilevaade kinnisasja miiiigist saadud tulu méaaratlemisest ning kinnisasja
miiiigist saadud tulu maksuvabastuse rakendamisest;
e antakse iilevaade maksuhalduri seisukohtadest alalise vOi peamise elukoha
madramisel;
e analiiiisitakse Eesti kohtupraktikat ning teiste riikide maksupraktikat alalise voi

peamise elukoha méédramisel.

To6o koostamisel kasutab autor kvalitatiivset metoodikat, mille kdigus kogub ja analiiiisib
seda valdkonda puudutavaid teoreetilisi ja Oigusalaseid materjale, mis aitavad vastata

piistitatud kiisimusele. T60 kdigus ldbiviidav analiiiis pohineb kogutud andmete vordlusel.

Loputoo koosneb kahest osast ja on iiles ehitatud vastavalt seatud eesmérkidele. Esimeses
osas autor analiiiisib kehtivat seaduslikku regulatsiooni maksuvabastuse kohta ja toob vilja
olukorrad, mis pole sellega lahendatud, tutvustab maksuhalduri seisukohti ning piiiiab leida
vastust kiisimusele, kas oodatav TuMS § 15 Ig 1 muudatus toob endaga kaasa probleemi
lahenduse. Teises osas autor keskendub vilisriikide kogemuse analiiiisimisele ning kisitleb
Eesti kohtuotsuseid. Teise osa 10pus autor teeb kokkuvdtte, mis andmete alusel toimub
alalise elukoha méiiramine ja pakub lahendusi, mis voiksid kergendada maksuhalduri

toiminguid eraisiku miitidud kinnisvara eluaseme staatuse mééramisel.

Loputod tulemus voib abiks olla nii kodanikule, kes kavatseb miiiija endale kuuluvat
kinnistut voi on juba seda teinud kui ka maksuhaldurile, kes peab otsustama, kas ja mis

tingimustel saab rakendada tulumaksuseaduses sétestatud vabastusi maksustamisel.

Toos kasutatakse erinevat Oigusalast kirjandust, seaduseid, Eesti kohtupraktikat ja

viidatakse maksuhalduri kodulehele.



1. KINNISASJA MUUGIST SAADUD TULU MAKSUSTAMISE
POHIMOTTED

1.1. Kinnisasja miitigist saadud tulu méiéiratlemine

Tsiviildiguses tuntakse vara moistet ja kinnisasja moistet, milleks on maapinna piiritletud
osa ehk maatiikk. Kinnisasjadeks loetakse ka hoonestusdigust, korterihoonestusdigust ja
korteriomandit. Kinnisasja juurde kuuluvad selle olulised osad, milleks on kinnisasjaga
piisivalt ithendatud asjad nagu ehitised, kasvav mets, muud taimed ja koristamata vili
(Tsiviilseadustiku iildosa seadus, 01.07.2002, (edaspidi TsUS) § 54 1g 1), samuti

kinnisasjaga seotud asjadigused (TsUS § 54 1g 4). Asi, mis ei ole kinnisasi, on vallasasi.

Kinnistu on kinnistusraamatusse iseseisva iiksusena kantud Kkinnisasi (maatiikk),
hoonestusdigus,  kasutusvaldus, korteriomand vOi  korterihoonestusdigus.  Iga
kinnistusraamatusse kantud kinnisasja kohta avatakse iseseisev registriosa ja sellele
antakse eraldi number (kinnistu number). Vara on isikule kuuluvate rahaliselt hinnatavate
diguste ja kohustuste kogum (TsUS § 66). Eeskitt mdiste “vara” all moeldakse kinnisasja

(maad, ehitist, korterit), kuid ka vallasasja (metsamaterjali).

Kinnisvara on eelkdige majanduslik, kuid ka oOiguslik termin. Kinnisvara on
individualiseeritud ja dokumenteeritud, mitmest komponendist (asjadest ja asjadigustest)
koosnev kompleksvara, mille peamiseks komponendiks on maa. Vara on isikule kuuluvate
rahaliselt hinnatavate Oiguste ja kohustuste kogum. Kinnisvara kui kogumi mdistet
kasutatakse eelkdige pdrimis- ja perekonnadiguses. Kinnisvara o&iguslik definitsioon

puudub. (Kaing 2007)

TuMS § 15 jirgi tulu vara vodrandamisest kuulub maksustamisele tulumaksuga; samuti



maksustatakse kinnisvara broneeringute voorandamist voi vahendamist. Enne tulumaksuga
maksustamisele kuuluvast tulust voib maha arvata soetamise ja vodrandamisega seotuid

kulud, mis peavad olema dokumentaalselt kinnitatud.

Vara soetamismaksumus on:

e vara omandamiseks tehtud kulud (néiteks, ostuhind);

e vara parandamiseks (nditeks, elamu kapitaalremont) ja tdiendamiseks (néiteks,
elamu juurdeehitus) tehtud kulud;

e vara soetamisel makstud komisjonitasud ja 16ivud (niiteks, ostja poolt tasutud
notaritasu, riigiloiv);

e Kkapitalirendi (liisingu) korras soetatud vara soetamismaksumus on lepingujargsete,
tegelikult makstud rendi- vo1 viljaostumaksete kogusumma ilma intressideta;

e omavalmistatud asja soetamismaksumus on asja valmistamiseks tehtud kulude

summa (nditeks, elamu ehituskulu).

Statistikaameti andmete jdrgi on 2007 aasta jooksul toimunud 49788 kinnisvara ostu-
miiiigi tehingut védrtusega 58472 miljonit krooni; 2008 aasta jooksul — 34431 kinnisvara
ost-miiligi tehingut véidrtusega 33945 miljonit krooni; 2009 aasta jooksul — 26550
kinnisvara ostu-miiiigi tehingut véartuses 18114 miljonit krooni. (Statistikaamet) Vottes
arvesse Eesti rahva arvu: 2009 aasta 16pus - 1340021 inimest; 2008 aasta 16pus - 1340415
inimest, 2007 aasta 1opus - 1340935 inimest. Seega on tegemist péris suure ostu-miiiigi
tehingute arvuga. (Statistikaamet) Maksuhalduri andmete jédrgi oli deklareerinud
eluruumide miiiki 2007 aasta tuludeklaratsioonis — 341 isikut; 2008 aasta
tuludeklaratsioonis — 311 isikut ning 2009 aasta tuludeklaratsioonis — 307 isikut. (MTA

andmetel)

1.2. Kinnisasja miiiigist saadud tulu maksuvabastuse rakendamine

Riik on kehtestanud elukoha miiiigi maksuvabastuse selleks, et aidata kodu vahetavaid

isikuid. Seadusandja eeldus elukoha miiiigi maksuvabastuse puhul on, et isik, kes miiiib



oma elukoha, ostab endale uue. Maksusoodustus tekkis 1995 aastal, kui elamufond oli

halvas olukorras.

TuMS § 15 Idikes 5 on sitestatud jargmised juhtumid, mille puhul saab rakendada

tulumaksust vabastust: (vt. lisa 1).

Nagu on niha enamusest punktidest, maksuvabastuse eelduseks on kasutamine alalise voi
peamise elukohana. Aga on ka erandeid, mille puhul alalise elukoha fakti tdestamine

muutub keeruliseks. (vt. lisa 2)

Vaib iitelda, et kui isikul on plaanis miiiia oma eluaset, siis peab ta juba varakult enne
miiiiki motlema selle peale, mis tegevused peavad olema tehtud maksusoodustuse
kasutamiseks ning hoidma alles kdik dokumendid, mis on kinnistuga seotud. Samuti
seaduse sittes on kaks méadratlemata digusmdistet — ,,alaline voi peamine elukoht* ning
,,kuni voorandamiseni®. On selge, et niisugune definitsioon on mitmetimdistetav ja vajab,

kas tdiendavat selgitust vOi sOnastuse muutmist.

Leho Vool oma artiklis ,,M0ningaid probleeme eluaseme miiiigist saadud tulu
maksustamisel t01 niiteid eluaseme voOOrandamisest, mida ei reguleeri kehtiv
tulumaksuseadus. Sama artikli I6pus on toodud EML  30.06.2008  kiri
Rahandusministeeriumile, milles EML teeb jargmise ettepaneku TuMS § 15 16igete 5 ja 6
muudatuse: ,, Teeme ettepaneku sOnastada maksuvabastuse kriteeriumitena esiteks isiklik
kasutus (vOi eesmirk hakata isiklikul otstarbel kasutama), teiseks ajaline kestus (nt kui
kinnisasi on isiku omaduses olnud vidhemalt kaks aastat) ning kolmandaks tehingute
sagedus. Ettevotluses voi iiiiritulu saamiseks kasutatud elamu voi korteri puhul soovitame

Saksamaa eeskujul kehtestada pikema kasutusaja ndue.* (L.Vool 2008)

Samas on toodud ka Rahandusministeeriumi 11.07.2008 vastus ettepanekule, milles on
mirgitud, et isiklikus kasutuses olevate vallasasjade maksuvabastus ja peamise elukohana
kasutatava kinnisasja maksuvabastus on kehtestatud erinevatel eesmirkidel. Minister Ivari
Padar rohutab oma edasises vastuses, et maksuvabastus isikule, kes miiiib kinnisasja mida
kasutas vodrandamiseni oma alalise voi peamise elukohana, on antud ldhtudes eesmérgist
toetada inimesi nende kodu vahetamisel. Seetottu oleks pigem modistlik tulevaste TuMS

muudatustega sellele pohimottele taas ldheneda, sétestades konkreetsemad piirangud



elukoha vahetusele — nii ajaline piirang, mille jooksul tuleb kodu omada voi siis raha
kasutamise sihtotstarbe piirang (maksuvabastus vaid juhul, kui enne v0i pérast senise kodu

miiiiki soetatakse uus kodu). (L.Vool 2008)

26.08.2009 Rahandusministeerium saatis teistele ministeeriumidele ja avalikustas
tulumaksuseaduse, sotsiaalmaksuseaduse, tootuskindlustuse seaduse, maksukorralduse
seaduse ja kogumispensionide seaduse muutmise seaduse eelndu. Paragrahvi 15 soovitakse

sOnastada jargmiselt:

e 1dike 5 sissejuhatav tekst ja punkt 1: “(5) Tulumaksuga ei maksustata kinnisasja,
elamuiihistu osamaksu voi hooneiihistu litkmelisuse vodrandamisest saadud tulu,
kui: 1) kinnisasja oluliseks osaks vO1 korteriomandi vOi —hoonestusdiguse esemeks
on eluruum, mis on olnud maksumaksja elukoht ja kantud tema elukohana Eesti
rahvastikuregistrisse voi lepinguriigi registrisse vihemalt 12 jérjestikusel kuul kahe
aasta jooksul enne voorandamist;”;

e 1dike 5 punkt 5: “5) ehitis voi korter kui vallasasi on ldinud maksumaksja
omandisse Oigusvastaselt vOOrandatud vara tagastamise vOi ostueesdigusega
erastamise teel;”;

e [0ike 5 punkt 6 tunnistatakse kehtetuks;

e 1dike 5 punkt 7 sOnastatakse jargmiselt: “7) elamu- vdi hooneiihistule kuuluvas
elamus asuv korter on olnud vihemalt 12 jérjestikusel kuul kahe aasta jooksul enne
voorandamist maksumaksja elukoht ja kantud tema elukohana Eesti
rahvastikuregistrisse voi lepinguriigi registrisse.”

e 1dige 6 sonastatakse jdrgmiselt: “(6) Kui 1dikes 5 sitestatud maksuvabastuse
aluseks on eluruumi kasutamine maksumaksja elukohana, ei rakendata
maksuvabastust rohkem kui iihe vodrandamise suhtes kahe aasta jooksul. Kui
kinnisasja, ehitist vO1 korterit kasutati ka muul otstarbel, rakendatakse
maksuvabastust proportsionaalselt elukohana ja muul otstarbel kasutatavate

ruumide pindala suhtele.”. (Oigusaktide... 05.03.2010)

Nagu on niha eelndust, soodustuse rakendamiseks voetakse aluseks rahvastikuregistrisse
kantud elukoha aadressi, mis enne miiiiki peab olema vidhemalt 12 jdrjestikkust kuud 2

aasta jooksul. Peab mainima, et kindel ajaline vahemik on oluline mitte ainult Eesti



planeeritavas eluaseme maksustamist kisitlevas seaduses, vaid seda kasutavad nii
Ameerika kui ka Euroopa riigid, mones kohas on see fakt otsustava toimega, mones
kasulik lisainformatsioonina kokkuvdttes teiste faktidega. Samuti on kehtestatud tehingute

arv — vabastust saab taotleda ainult iihele elukohale kahe aasta jooksul.

Hiie Marrandi oma artiklis “Meeleheitel tulumaksumuudatused” mérgib, et “olukorra
muudab keerulisemaks just see, et need muudatused on tagasiulatuva mdjuga, sest eelndus
puudub rakendussite. Kui muudatus sellisel kujul joustub, vaadatakse tagasiulatuvalt,
millal oli inimesel viimane elukoha vodrandamistehing ja kas vodrandatav elukoht on
rahvastikuregistri jirgi olnud 12 kuu jooksul tema elukohaks. 12 jérjestikuse kuu ndue
tdhendab sisuliselt, et riik ei pea normaalseks, kui elukohta vahetatakse tihedamini kui kord
aasta jooksul, kahe aasta ndue tihendab, et riik peab ebanormaalseks ka seda, kui elukohta

vahetatakse tihemini kui 2 aasta jooksul.” (Marrandi 2009)

Rahvastikuregistri seaduse (RRS) 8 peatiikk sitestab tingimused, mille alusel toimub
elukoha andmete kandmine rahvastikuregistrisse. §-is 39 ' on kirjas, et isikul on endal

kohustus hoolitseda aadressi digsuse eest:

1) Rahvastikuregistri objektiks olev isik hoolitseb enda ja oma alaealiste laste ning
eestkostetavate elukoha aadressi Oigsuse eest rahvastikuregistris, kasutades

kdesolevas peatiikis sitestatud voimalusi.

2) Kui isik, tema alaealised lapsed ja eestkostetavad asuvad piisivalt elama teise
elukohta, esitab isik uude elukohta elama asumisest alates 30 pdeva jooksul uue
elukoha aadressi rahvastikuregistrisse kandmiseks (Rahvastikuregistri seadus,

01.08.2000).

RRS 16ige 2 on joustunud 27.05.2005. See tdhendab, et enne seda kuupieva isikul polnud
kohustust registreerida oma elukoha aadressi rahvastikuregistris, isegi kui ta muutis seda.
Kiisitav on, mida peab tegema maksumaksja olukorras, kui ta vodrandas kinnistu, mille
omanik ta oli ja kus ta asus elama enne 27.05.2005. Ta ei osanud ette arvata, et tekib

vajadus oma elukohta miiiia, ei teinud sissekirjutust kuna seadus seda ei ndoudnud.

To60 autori arvamus on, et oodatav seaduse muudatus piiraks spekulantide tegevust, ja ei

peaks stimuleerima fiktiivset registreerimist rahvastikuregistris. Voib oletada, et kui
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seaduse eelndu joustub muutmata kujul, siis tekib palju fiktiivseid sissekirjutusi
aadressidel, mis pole tegelik elukoht. Nditeks peredes, mis omavad kahte kinnistut ja
molemad on {iihisomandis, registreerib iiks abikaasa ennast iihele aadressile ja teine
abikaasa teisele, no “igaks juhuks”, kui tekib situatsioon et iihte kinnistut on vaja miiiija.
Praeguses olukorras, kus inimesed niigi kasutavad fiktiivset sissekirjutust (lasteaeda

registreerimine, tasuta parkimine, soodsam iihistranspordi kasutus), on see iileliigne.

1.3. Maksuhalduri seisukoht alalise voi peamise elukoha méidramisel

Maistet ,,alaline voi peamine elukoht® seadused tdpselt ei miiratle. Kui elukohta pole
voimalik kindlaks teha, siis selleks arvatakse isiku igakordne viibimiskoht. Elukoht
loetakse alaliseks kui on selge, et see on piisivaks kasutamiseks ning on ilmne, et isik
kasutab seda pikema aja jooksul. Elukoht v&ib olla isiku omandis, iiiiritud voi muul viisil
alalises kasutuses. Tahtis on, et piisiv elukoht oleks talle iga hetk kittesaadav. Elukoha
méadramisel tuleb ldhtuda faktilistest asjaoludest, mitte jdigalt rahvastikuregistri andmetest.

Elukoha faktilist tuvastamist rakendatakse Eestis harva.

Maksuhalduri jaoks on alalise elukoha médramine keeruline kuna isikud ei registreeri oma
uue elukoha andmeid selle vahetamisel. Pohjuseks on see, et puudub kontroll ja
sanktsioonid, vaatamata sellele et RRS § 39! siatestab, et isikul on kohustus hoolitseda
elukoha aadressi digsuse eest: ,,Kui isik, tema alaealised lapsed ja eestkostetavad asuvad
piisivalt elama teise elukohta, esitab isik uude elukohta elama asumisest alates 30 pideva
jooksul uue elukoha aadressi rahvastikuregistrisse kandmiseks. “See tdhendab, et kui isik
muutis oma elukohta peale 27.05.2005, siis ta on kohustatud esitama kirjaliku elukohateate

kohaliku omavalitsusiiksuse padevale asutusele.

Nagu on eelpool mainitud, TuMS § 15 16ige 5 ei lahenda koiki tekkida voivaid situatsioone
maksuvabastuse kasutamiseks; maksuhaldur on tunnetanud olukorra tidhtsust ja 2004.
aastal koostas seaduse sitet lahtiseletava juhendi “Maksumaksja alalise vdi peamise
elukoha miidratlemine maksuvabastuse rakendamisel”. (Maksumaksja alalise...

01.03.2010) Vastavalt maksukorralduse seaduse (edaspidi MKS) § 15 ldikele 2 MTA
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selgitused ja juhendid ei ole maksukohustuslasele siduvad ning vdimaliku juhendi ja
seaduse sdtte vastuolu puhul tuleb ldhtuda seadusest (Maksukorralduse seadus,
20.02.2002). Juhend on mirkimisvddrne ja kasulik selle pirast, et nditab kuidas
maksuhaldur tdlgendab seaduse sitteid ja kuidas seda tdlgendust praktikal kasutatakse.
Juhendis on mainitud, et maksuhaldur kasutab mdistet “elukoht” tsiviilseadustiku iildosa
seaduse § 14 moistes — isiku elukoht on koht, kus ta alaliselt vdi peamiselt elab.
Konkreetse eluruumi kasutamine kuni vodrandamiseni oma alalise voi peamise elukohana

on fakt, mis voib kuuluda tdendamisele ja kontrollimisele.

Maksumaksja alalist voi peamist elukohta iseloomustab esmalt selle seotus tema isiklike ja
majanduslike huvidega mida maksumaksja peab tdendama. Oma alalist vOi peamist
elukohta voib tdendada koikide tdenditega, néiteks riiklikesse registritesse kantud andmed,
maksumaksja seletused, tunnistajate sh naabrite iitlused, dokumendid maksumaksja nime
ja aadressiga, korteriiihistu tdotajate ja litkmete selgitused, kohaliku omavalitsuse asutuste
teatised, teatud juhtudel samas omavalitsusiiksuses tookoha voO1 piisiva sissetuleku

olemasolu, ajakirjanduse tellimine, posti lackumine jne.

Oluliseks  tdendiks  elukoha  miidratlemisel on  Eesti  rahvastikuregistrisse,
maksukohustuslaste registrisse voi monda muusse riiklikku registrisse konkreetse isiku
elukoha kohta kantud andmed. Samas need andmed ei oma etteméidratud joudu.
Registriandmeid hinnatakse kogumis teiste tdenditega. Kui registrites nédidatud aadress
tihtib voorandatud eluruumi aadressiga ning maksumaksja tdendab, et kasutas seda
eluruumi kuni voorandamiseni oma alalise vOi peamise elukohana ning maksuhalduril ei
ole alust kahelda selle fakti tdepdrasuses ja tal ei ole teistsuguseid tdendeid, mis liikkaksid
maksumaksja viited ja tdendid {imber, siis maksuhaldur ka aktsepteerib maksumaksjat ja

sellega ka maksuvabastust.

Juhul, kui maksumaksja vididab paljasonaliselt ja tdendamata, et kasutas vodrandatud
eluruumi kuni vodrandamiseni oma alalise vOi peamise elukohana voéi selle ainsaks
toendiks on rahvastikuregistri vo1 mone muu riikliku registri kanne ning ta ei esita
maksuhalduri ndudmisel muid selle eluruumi oma alalise vOi peamise elukohana
kasutamise toendeid, siis ei kisitleta seda eluruumi tema alalise voi peamise elukohana ja

maksuvabastust ei rakendata. ” (Maksumaksja... 28.10.2004)
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Nagu on niha, peamise voOi alalise elukohana kasutamise fakti tdendamises maksuhaldur
aktsepteerib erinevaid tdendeid — alates dokumentidest kuni isikute {itlusteni, mis t66 autori
arvates on positiivne kuna iga juhtum on seotud isiku elukorraldusega ja selle tottu
kordamatu. Samas pole voimalik leida juhendis vastuseid eelpool kirjeldatud olukordadele,
mille puhul alalise elukoha fakti tdestamine muutub keeruliseks. Muidugi on kiisitav, kas
peab iildse igat elus juhtuvat olukorda ette ndgema ja sellele juhendis vastava kajastuse

andma, mis kindlasti annaks voimaluse tdiendada juhendit kuni 16pmatuseni.

Madis Uusorg oma artiklis ,,Tulumaks eluaseme miiiigilt ndustub Maksu- ja Tolliameti
nduetega, aga mirgib et maksuhaldur oma selgitustes on liiga formalistlikult 1ihenenud
poolelioleva ehitise miiligile leides, et ehitisele antud kasutusluba omab maédravat
tdhendust. Kasutusloa saamine soltub véga paljudest pisiasjadest ja selle puudumine ei
tdhenda, et kasutusloata elamus ei oleks voimalik elada. Madis Uusorg mainib, tuginedes
oma kogemustele, et maapiirkondades on védga levinud olukord, kus inimesed elavad

pooleliolevates ehitistes, millele ei ole vee kasutusluba olemas. (Uusorg 2005)

Teine vdoimalus saada selgust mis juhul saab maksuvabastust alalise elukohana kasutamise
puhul on siduva eelotsuse taotlemine. Vastavalt MKS § 91! annab Maksu- ja Tolliamet
maksukohustuslase taotlusel siduva hinnangu tulevikus sooritatava toimingu VOi
toimingute kogumi maksustamise kohta. 30.05.2008 andis MTA siduva eelotsuse
kiisimusele, kas taotluse esitajale kohaldub TuMS § 15 lg 5 punktis 1 sitestatud
maksuvabastus elamu voOorandamisel juhul kui ta kasutab oma alalise ja peamise

elukohana iiheaegselt kahte elukohta.

Siduva eelotsuse andmisel ldhtus maksuhaldur TsUS §-ist 14, mis esiteks annab elukoha
moiste ja teiseks sitestab, et elukoht voib liheaegselt olla mitmes kohas. Taotleja hinnangul
on tegemist just olukorraga, kus taotleja kasutab oma alalise ja peamise elukohana

iiheaegselt kahte elukohta ja seda viga pika aja viltel.

Kuivord seadusandja ei ole seadnud TuMS § 15 1g 5 punktis 1 sitestatud maksusoodustuse
saamiseks muid tdiendavaid piiranguid vilja arvatud see, et kinnisasja oluliseks osaks olev
eluruum on kuni vodrandamiseni kasutuses alalise vdi peamise elukohana, siis puudub

MTA-I alus tdiendavate piirangute seadmiseks.
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Otsuses on rohutatud, et eespool toodud hinnang on antud {iiksnes taotluses kirjeldatud
faktilistest asjaoludest ldhtuvalt ega oma siduvust muudel juhtudel. MTA on seisukohal, et
maksuvabastuse rakendamiseks elukoha tuvastamine, kus maksumaksja kuni
voorandamiseni alaliselt ja peamiselt elas, on fakti tdendamise kiisimus. Kdnesoleval juhul
veensid taotluses esitatud faktilised asjaolud maksuhaldurit selles, et taotleja elukoht ongi

itheaegselt kahes kohas. (Eelotsus ... 02.12.2009)

Autori arvates siduva eelotsuse taotlemine on hea voimalus saada teada maksuvabastuse
rakendamisest juhul kui maksumaksja plaanib kinnistu miiiiki (otsuse andmine enne

tehingut on iiks tingimustest). Seda voib teha niiteks jargmistel juhtudel:

e kui elamus on elatud lithikest aega ja eluasemena kasutamist tdendavaid allikaid
pole kogunenud;

e clamu oli pikka aega vilja iiliritud ja maksumaksja kasutas seda eluasemena
vahetult enne miiiiki;

e maksumaksja asus elama teise kohta juba enne miiiiki;

e maksumaksjal on kaks elukohta.

Viga oluline on, et taotluses on toodud palju eluldhedasi fakte ja andmeid, mis tdestavat
maksumaksja positsiooni. Kindlasti ei tohi olla abstraktseid kirjeldusi, mis viivad juhtumi

analiiiisi kaugele konkreetsest juhtumist.

Eelotsuse siduvuse eeldused on jargmised:

¢ maksukohustuslane on esitanud iiksikasjaliku ja digeid andmeid sisaldava taotluse;

e celotsus on tehtud enne taotluses kirjeldatud toimingu(te) tegemist;

e taotluses kirjeldatud asjaolud langevad kokku tegelikult realiseerunud
toimingu(te)ga;

e celotsuse andmisel ei ole iiletatud pddevuse piire;

e celotsus on vormistatud kirjalikult;

e maksuseaduseid ei ole vahepeal muudetud;

e maksuhaldurit ei ole eelotsuse andmisel pettuse voi dhvarduse teel voi muul viisil

digusvastaselt mojutatud. (Maksu- ja Tolliameti siduvad eelotsused, 02.12.2009)
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Siduva eelotsuse taotluse esitamisel peab maksumaksja tasuma riigildivu 3000 krooni ja

arvestama lidbivaatamise ajaga kuni 60 péeva.

Maksu- ja Tolliameti juhend ‘“Maksukohustus vara vodorandamisel” kirjeldab mida peab
tegema juhul kui kinnistu oli kasutuses nii elukohana kui ka teistel eesmirkidel: “Kui
voorandatav eluruum on olnud kuni vodrandamiseni isiku kasutuses ka muul otstarbel kui
alalise vOi peamise elukohana (niiteks isik iiiiris seda vélja, kasutuses ettevotluses vms),
siis rakendatakse maksuvabastust proportsionaalselt elukohana ja muul otstarbel

kasutatavate ruumide pindala suhtele. (Maksumaksja... 28.10.2004)

Kokkuvatvalt voib iitelda, et elukoha miiiigi maksuvabastuse kehtiv regulatsioon on viga
ebaselge ja tekitab probleeme. See on tingitud kahe miidramata digusmdiste - “alaline voi
pealine elukoht” ning “kuni vddrandamiseni” - kasutamisest. Maksuhalduri juhendist on
palju kasu, aga see ei anna iilevaadet koikidele olukordadele. Teine vdimalus et
maksumaksja saaks teada kas tal on digus kasutada maksuvabastust on siduva eelotsuse

taotlemine.
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2. MAKSUVABASTUSTE RAKENDAMISE ANALUUS

2.1. Kohtupraktika analiiiis

Kohtuasi 3-3-1-209

To6 autori arvates on Riigikohtu halduskolleegiumi otsus 3-3-1-2-09 iiks olulisem sellel
teemal. Eraisik miiiis maha oma maatiiki, kus oli pooleliolev elamu. MTA Lduna maksu- ja
tollikeskuse poolt oli alustatud tulumaksu deklareerimise ja tasumise Oigsuse kontroll,
mille tulemusena oli viljastatud maksuotsus, mis kohustas isikut tasuma Kkinnistu
voorandamisest saadud tulult tulumaksu. Maksuotsuse kohaselt ei olnud kinnistu enne
voorandamist isiku alaline ja peamine elukoht. Isik esitas Tartu Halduskohtule kaebuse
MTA otsusele, milles viitis, et kasutas kinnistut elukohana elades keldris. MTA vaidles
kaebusele vastu selgitades, et seadusandja ei ole tulumaksuseaduses sitestanud vdoimalust,
kus tulumaksuga ei maksustata tulu poolelioleva elamu voorandamisest kui see
objektiivsetel voi subjektiivsetel pohjustel voorandatakse enne kui omanikul on seda

voimalik kasutada oma alalise voi peamise elukohana.

Tartu Halduskohus jittis isiku kaebuse rahuldamata. Otsuse kohaselt on maksuhalduri
otsus loppjarelduses oOige, kuid kohtu pdhjendused erinevad osaliselt maksuhalduri
pohjendustest. TuMS § 15 Ig 5 p 1 on vdimalik kohaldada ka poolelioleva elamuga
kinnisasjade voorandamisele hoolimata sellest, et alaliselt elamine ei ole veel vdimalik.
Mairav on asjaolu, et maksumaksja soovis ehitada ja ehitas hoonet kavatsusega sellesse
elamusse alaliselt elama asuda ehk isiklikuks otstarbeks. Isikut, kes miiiib poolelioleva
elamu, mida ta on ehitanud eesmirgiga selles elama asuda, tuleb kohelda vordselt isikuga,

kes on elamu valmis ehitanud ja seda alalise elukohana ka kasutanud. Aga TuMS

16



sdtestatud maksuvabastust ei saa rakendada, kuna isik miilis maha mitte poolelioleva

elamu, vaid poolelioleva motelli.

Isik esitas apellatsioonkaebuse, milles taotles Tartu Halduskohtu otsuse tiithistamist. Oma
taotlust ta pohjendas sellega, et kohus on viddralt asunud seisukohale, et vdoorandatud oli
pooleliolev motell. Tartu Ringkonnakohus otsustas, et apellatsioonkaebus tuleb jitta
rahuldamata ning Tartu Halduskohtu otsus jitta muutmata. Isik esitas kassatsioonikaebuse

Riigikohtule.

Riigikohtu halduskolleegiumi seisukoht oli jirgmine: asjas on vaidlus selle iile kuidas
tolgendada TuMS § 151g 5 p 1. Kolleegium ei ndustu Tartu Halduskohtu poolt vaidluse all
oleva sitte laiendava tolgendusega ja leiab, et maksuvabastus laieneb sisult selge TuMS §
15 1g 5 p 1 alusel neile maksukohustuslastele, kes kuni eluruumi vodrandamiseni kasutasid
seda alalise voi peamise elukohana. Kuna kaebajale ei laiene iilalmainitud maksuvabastus,

siis kassatsioonkaebus jddb rahuldamata

Selle kohtuasja arutlemisel Riigikohus leidis, et maksuvabastust rakendavat TuMS § 15 Ig
5 p 1 ei saa tdlgendada laiendavalt, vastupidi Tartu Halduskohtu seisukohale. Samuti leidis
Riigikohus, et alalise vdi1 peamise elukoha médramisel rahvastikuregistri andmed ei ole
midravad — oluline on isiku tegelik elukoht. Riigikohus selgitas, et maksuvabastuse
andmisel sellisel juhul on seadusandjal ulatuslik otsustusruum, mille raames tehtud
kaalumisotsuse kohtulik kontroll on piiratud. Kuna antud juhtumis voorandati mitte
eluruumi, jii vilja selgitamata kiisimus, kas TuMS § 15 Ig 5 p 1 laieneb ka juhtumitele, kui

isik miitib maha poolelioleva elamu, kus elamine polnud véimalik.

Kohtuasi 3-08-2128

Isik vaidlustas MTA Lédne maksu- ja tollikeskuse 20.04.2008 maksuotsuse 12-5/241,
millega teda kohustati tuludeklaratsiooni korrigeerimise tulemusena tasuma tulumaksu
summas 144000 krooni, kuna isik polnud deklareerinud tulu vara voorandamisest. Otsusel
on vilja toodud jargmised asjaolud: isik sai Tallinna 18-11, Kuressaare korteri omanikuks
2004 aastal kinkelepingu alusel ehk vara soetamismaksumus oli 0 krooni. 19.09.2005 isik

miiiis maha kinnistu hinnaga 620000 krooni.
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Kohtumenetluses isik viitis, et see korter oli tema koduks ja alaliseks elukohaks, seetottu
saab rakendada TuMS § 15 Ig 5 p 1 sitestatud maksuvabastust. Maksuhaldur, kogutud
toendite alusel oli seisukohal, et isik ei kasutanud seda korterit alalise elukohana ja
maksuvabastuse rakendamiseks pole alust. Selles kohtuprotsessis on mérkimisvédrne
asjaolu oli isiku algne (vestluses maksuhalduriga) viide, et Tallinna 18-11 oli tema perele
koduks viieteistkiimne aasta jooksul, alates 1990 aastast kuni 2005 aastani, aga
kohtuprotsessi kédigus, tutvudes maksuhalduri poolt korjatud asjatdenditega, keskendus
ajafaktorile arvates, et pole iildse oluline kui kaua korteris on elatud. Peaasion, et see
toimus kuni kinnistu vodrandamiseni, kuna seadus ei sitesta kui pikk peab olema elamise
aeg. Maksuhaldur esitas jirgmised tdendid: iiiirilepingu teise isikuga perioodile 21.08.2004
kuni 21.08.2005, asjaosaliste — naabrite, KU juhataja, iiiiriliste, korteri miiligi vahendaja,
kaebuse esitaja tuttava seletused selles, et kaebaja kasutas elukohana teist kinnistut ja
rahvastikuregistri andmed, mille jdrgi isiku elukohaks oli teine aadress. Samuti koguti
tdiendavaid tdendeid ka vaidemenetluse ajal: perekonnaliikmete ja lihedaste seletused,

andmed tarbitud elektrienergia koguste jt kommunaalteenuste eest.

Kohus, tutvudes poolte seletustega ja tdenditega, otsustas jitta rahuldamata isiku kaebuse
Lidne MTK maksuotsusele. Samuti aktsepteeris kohus maksuhalduri arvamust ajafaktori
suhtes, et ajutine viibimine aadressil Tallinna 18-11 enne korteri miiiiki ei tdhenda mitte
midagi, kuna isikul puudus tahe oma elukohta muuta vastavalt TsUS § 14 1dikele 3
(elukoht loetakse muutunuks, kui isik asub mujale elama viisil, millest voib jiareldada isiku

tahet oma elukohta muuta). Isik pole vaidlustanud kohtuotsust.

Kohtuasi 3-07-1040

Isik kaebas MTA Pohja maksu- ja tollikeskuse 10.01.2007 maksuotsuse 12-5/6 peale,
millega teda kohustati tasuma tulumaksu summas 1309 krooni, kuna maksuhalduri arvates
isik ei saanud suvila ehitamiseks solmitud laenulepingu alusel tasutud laenuintresse
maksustavast tulust maha arvata. Kohtuprotsessi kdigus oli vaja otsustada, kas suvila on
kisitatav kaebaja eluasemena TuMS § 25 tdhenduses. Antud juhtumis ei olnud tegemist
eluaseme miiligiga, kuid kiisimus oli jélle elukoha médramises kuna soodustus puudutas

eluasemelaenu intressi deklareerimise voimalust.
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Kaebaja pohjendas oma seisukohta jirgmiselt: a) kuna TsUs § 14 15ike 2 jirgi elukohti
vOib olla rohkem kui iiks, siis on ekslik maksuhalduri eeldus, ei isikul saab olla ainult iiks
elukoht. Vaidlusalases majas elab isik suveperioodil; b) TuMS ei omista tdhtsust sellele,
millisel aastaajal isik oma iihes voi teises elukohas elab. Kui isikul on mitu eluaset siis on
selge, et nende kasutamise eesmark, aeg ja asjaolud véivad erineda. Maksuhaldur arvas, et
maksusoodustuse saamiseks peab maksumaksja siduma ennast iihe konkreetse alalise voi
peamise elukohaga ja tuletas meelde, et seaduse sitte eesmérgiks on soodustada inimeste
elamistingimuste parandamist. Kuna TuMS teistes sitetes eristatakse eluaseme ja suvila

moisteid, siis TuMS § 25 eesmiérgiks pole soodustada suvila soetamist.

Kohus mainis, et isiku igakordne viibimiskoht ei pruugi olla tema eluase TuMS § 25
tdhenduses. Oluline on see, milline koht on isiku enda jaoks tema elukorralduse kese
(kodu). Oluline on ka see, et inimene seob ennast oma eluasemega selliselt, et suunab sinna
talle tuleva posti, nditab seda kohta oma elukohana suhtluses teiste isikute ja
ametiasutustega, kannab selle oma elukohana rahvastikuregistrisse jne — aga neid
tunnuseid ei tohi iile tdhtsustada. Kohtu seisukoht oli et TuMS §-i 25 tuleb tdlgendada
eesmargiparaselt ehk soodustada kodu loomist. Antud juhul isiku viited suvila

kasutamisest ajutise koduna ei andnud alust maksuotsuse tiihistamiseks.

Autor peab oluliseks mainida, et kui toimuks suvila miiiik siis niisugune kiisimus ei kerkis
esile — TuMS § 15 Idike 5 punkti 4 jirgi ei kuulu maksustamisele suvila voi aiamaja miiiik
sellisel juhul, kui ta on maksumaksja omandis olnud iile kahe aasta ning kinnistu suurus ei

ileta 0.25 hektarit.

Kokkuvdatteks voib delda, et enamustel juhtudel alalise voi peamise elukohana kasutamise
toestamine on fakti kiisimus mille tdendamiseks on kohased tunnistajate {itlused,
dokumentaalsed tdendid, sealhulgas igasugu registrite viljavotted, andmed posti
liikumisest ning kommunaalteenuste tarbimisest. Kolmandate isikute seletused on
vajalikud ja asjakohaseks tdendiks, kuid nende puuduseks on see, et isik voib kohtuistungil
neid muuta voi nendest loobuda. Seetottu peab maksuhaldur (kui pool, mille otsuseid tihti
vaidlustatakse) kindlustama oma seisukohti dokumentaalsete tdenditega tarbitud
kommunaal- v6i muude teenust ja elektrienergia eest, milles kajastatud niitusid ei ole

lihtne iimber liikata.
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2.2. Valisriikide kinnisvara tulu maksuvabastuste analiiiis

Kanada

Elukoha miitigiga seonduva regulatsiooni paremaks moistmiseks on Kanada maksuamet
vilja andnud juhendi (Income Tax Act, 01.03.2010, ref Ligi 2009). Selle kohaselt loetakse
isiku peamiseks elukohaks majapidamisiiksust (maja, korter, iiksus paarismajas, maamaja,
treilermaja vOi paatmaja) voi majapidamisiiksuse osamaksu. Kanada tulumaksuseaduse
kohaselt voib peamine elukoht asuda ka viljaspool Kanadat, kuid tuleb arvestada, et
peamise elukoha miiligi maksuvabastus kehtib ainult Kanada residentidele. Saamaks
majapidamisiiksust késitleda isiku peamise elukohana, peab majapidamisiiksus kuuluma
maksumaksjale. Samuti saab peamise elukohana késitleda ainult majapidamisiiksust, mis
isiku, tema abikaasa vOi elukaaslase, endise abikaasa vOi elukaaslase vOi temast tdielikult
soltuva (alaealise) lapse poolt aastas “tavapdraselt asustatud” on. Moiste “tavapiraselt
asustatud” sisu soltub konkreetse juhtumi asjaoludest. Peamiseks elukohaks saab olla ka
majapidamisiiksus, milles isik veetis aastas viga lithikest aega. Niiteks ostis isik maja alles
aasta 10pus voi viibis majas ainult puhkuse ajal (sel juhul ei tohtinud isik maja omada
tuluteenimise eesmirgil; samas ei loeta tuluteenimise eesmérgiks juhusliku {iiiritulu
saamist). Maksuvabastuse saamiseks on oluline, et maksumaksja ja teised
majapidamisiiksuse liikkmed médratleksid iithe konkreetse majapidamisiiksuse kui oma
peamise elukoha selleks aastaks. Uldjuhul méiratletakse oma peamine elukoht ira esitatud
tuludeklaratsioonil. Seega kuulub maksuvabastuse alla majapidamisiiksus vOi selle
osamaks, mis on maksumaksja pere poolt peamise elukohana miiratletud ning tavapiraselt

asustatud. (Income Tax Act, 01.03.2010, ref Ligi 2009)

Maksuvabastust rakendatakse valemi kaudu: 1 + aastate arv peale 1971 aastat, mil
majapidamisiiksus oli maksumaksja peamine elukoht ning isik oli samal ajal Kanada
resident (oluline on, et mdlemad tingimused — nii peamine elukoht kui residentsus, oleksid
samaaegselt tdidetud / (jagatud) aastate arvuga, mil maksumaksja oli miiiidud
majapidamisiiksuse omanik x (jagatise vastus korrutatud) miitigist saadud tuluga. (Income

Tax Act, 01.03.2010, ref Ligi 2009)
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Niiteks, kui isik ostis maja 1990. aastal 200000 CAD eest ja miiiis selle maha 2005. aastal
550000 CAD eest, midratledes oma peamiseks elukohaks perioodil 1990 — 2000, siis ta
saab maksuvabastust 262500 CAD ulatuses: [(1 + 11) / 16 ] x (550000 — 200000) = 0.75 x
350000 USD. Ehk maksustamisele kuulub 350000 — 262500 = 87500 CAD.

Juhul, kui isik terve omamisperioodi on médratlenud seda majapidamisiiksust kui oma
elukohta, siis saab ta 100% maksuvabastust. Murru lugeja 1+ annab garantiid juhuks, kui
isik iihel aastal miiiib maha ja ostab endale uue elukoha. Kui tal tekib vajadus maja miitia
ka uues elukohas, siis ta ei kaota seda iihte aastat, millal ta médras oma peamiseks

elukohaks esimese kinnistu. (Income Tax Act, 01.03.2010, ref Ligi 2009).

Peamine elukoht hdlmab majandusiiksuse all ja iiksusega kiilgnevat maad. On ndutav, et
peamise elukohana késitletav maa aitaks kaasa majandusiiksuse “kasutamisele ja
nautimisele” peamise elukohana. Kehtib eeldus, et kuni 0.5 hektarit maad kuulub igal juhul
peamise elukoha juurde. Kui elukohaga kiilgnevat maad on rohkem kui 0.5 hektarit, siis
peab maksuvabastuse saamiseks tdendama, et ka {iiletatav osa on vajalik elukoha
“kasutamiseks ja nautimiseks”. Uletatav maaosa peab majandusiiksusele selgelt vajalik
olema. Maksuvabastust ei kohaldata kogu saadud tulu osas juhul, kui miiiidud elukoha
alune maa oli ostetud varem ning elukohana kasutatav maja ehitati sinna peale moni aeg
hiljem. Sellisel juhul rakendatakse valemit, elukohana kasutamise aega loetakse alates

sellest aastast, millal sisse koliti. (Income Tax Act, 01.03.2010, ref Ligi 2009).

USA

USA Internal Revenue Code § 121 jirgi ei kuulu tulu hulka tulu kinnisvara miitigist voi
vahetusest kui 5-aastase perioodi jooksul, mis 16peb miiiigi vOi vahetuse pédeval, on selline
vara olnud maksumaksja omanduses ja kasutuses kui maksumaksja peamine elukoht
vihemalt 2 aastat. Piiranguteks on, et maksuvabastus kehtib ainult iihele sellisele tehingule
kahe aasta jooksul ning elukoha miiiigist saadav tulu iiletab 250000 USD, siis seda iiletav
summa kuulub maksustamisele (abikaasade puhul on iihise deklaratsiooni esitamise korral
piirsumma 500000 USD) kui iiks abikaasa vastab omamise ning molemad abikaasad
kasutamise ja iiks-miiiik-kahe-aasta-jooksul tingimusele). Tuuakse vélja, et ainult 1%
elukoha miitikidest USA-s toob endaga kaasa kasusaamise iile 500000 USD. Seega maksab

elukoha miiiigi pealt makse vidga vidike osa USA elanikkonnast ning voOib iitelda, et
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tildjuhul on peamise elukoha miiiigist saadud tulu tulumaksust vabastatud. (Internal

Revenue Code, 01.03.2010, ref Ligi 2009).

Uus-Meremaa

Uus-Meremaa maksuameti (Inland Revenue) juhendi jédrgi on kinnisvara miiligi puhul
maksuvabastuse saamiseks oluline isiku kavatsus vOi pdhjus vara ostmiseks vara ostmise
hetkel. Maksuvabastuse kindlakstegemiseks uurib Inland Revenue maksumaksja kavatsust
vara ostmisel, nditeks kui isik ostis maja edasimiiiigi eesmirgil, siis on ilmne, et teenitud
tulu pealt peab isik maksma ka tulumaksu. Samas, kui maja osteti perele koduks, siis on
tdendoline, et kohaldub maksuvabastus, eriti kui isik ei ole minevikus regulaarselt
kinnisvara ostu-miiiigiga tegelenud. Kui isik ostab maja perele elamiseks, siis
maksuvabastuse saamist ei vilista asjaolu, et isik lootis maja ostes tulevikus selle miiiigi
pealt ka tulu teenida (peamine pohjus maja ostmiseks oli perele kodu soetamine). Samas,
kui isik ostab maja selge plaaniga see kasuga maha miiiia, siis kuulub saadud tulu
maksustamisele hoolimata sellest, et isik kasutas maja elukohana. (Inland Revenue,

01.03.2010, ref Ligi 2009)

Vaatamata sellest, et isiku kinnisvaraga seotud kavatsused voivad aja jooksul muutuda, on
Uus-Meremaa maksuameti jaoks oluline eesmirk, millega kinnisvara ostetakse. Isiku
kavatsus tehakse kindlaks vastavalt isiku iitlustele ning tegutsemisele maja ostmisel. Muu
hulgas voOib isiku kavatsuse vilja selgitada Inland Revenue uurija, kes kontrollib isiku
suhtlust pangaga ja kinnisvaramaakleriga, vara viljaiilirimise korral véljatiiirimise kestvust,
milliseid lepinguid isik sdlmis seoses varaga ja millised olid isiku nn iihiskondlikud
plaanid. Maksuvabastuse saamiseks ei ole oluline, kui kaua kinnisvara oli omandis. Samuti
maksuametnike poolt koostatud juhendis on réhutatud, et iiheks midravaks asjaoluks voib
saada fakt, kas isik on minevikus regulaarselt tegelenud kinnisvara ost-miitigiga. (Inland

Revenue, 01.03.2010, ref Ligi 2009)
Autori arvates on niisugune ldhenemine viédga eriline, ilmselt seotud mingi rahvusliku

iseloomuga. Regulatsioon on pealt niha lihtne, aga reaalses elus uuringud seoses isiku

kavatsustega on keerulised ja tihti tulutud.
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India

Indias kehtestab elukoha miiligi puhul saadava maksuvabastuse tingimused
tulumaksuseaduse (Income Tax Act) § 54. Maksuvabastus rakendub, kui on tdidetud
jargmised tingimused: voorandajaks on fiiiisiline isik (voi hindu perekond), vdodrandatakse
elukohana kasutatud vara (voi selle juurde kuuluv maa), vdorandatud vara oli isiku
omanduses vidhemalt 36 kuud, isik on ostnud aasta enne vOi kaks aastat pirast elukoha
voorandamist endale uue elukoha v6i on kolme aasta jooksul pdrast elukoha vodrandamist
ehitanud endale uue elukoha (ehitamine vGib olla alanud ka enne vodrandamist, kuid peab
olema l0petatud kolme aasta jooksul). Kui miiiigist saadud tulu on viiksem kui uue
elukoha ostmiseks voi ehitamiseks minev kulu, siis saadud tulu ei maksustata. Kui miiiigist
saadud tulu on soetamismaksumusest suurem, siis maksustatakse soetamis- ja miitigihinna

vahet. (Income Tax India, 01.03.2010, ref Ligi 2009)

Kui uus elukoht vodrandatakse kolme aasta jooksul pérast selle ostmist voi ehitamist, siis
kuulub lisaks uue elukoha miitigist saadud tulule maksustamisele ka vana elukoha miiiigist
saadud tulu, mis varem kuulus maksuvabastuse alla. Kui maksuvabastuse alla minevat tulu
el jouta enne tuludeklaratsiooni esitamise kohustust dra kasutada (nditeks, ehitamine pole
Ioppenud vO1 elukoha soetamine pole veel toimunud), siis tuleb kasutamata summa
hoiustada deposiidina ning tdend selle kohta esitada koos tuludeklaratsiooniga. Kui
hoiustatud summat voi selle osa ei kasutata dra ettendhtud aja jooksul (2 voi 3 aasta jooksul
pirast eelmise elukoha voOOrandamist), siis kuulub kasutamata jddnud summa

maksustamisele. (Income Tax India, 01.03.2010, ref Ligi 2009)

Selles regulatsioonis on oluline 3-aastasest tdhtajast kinni pidamine ja miitigist saadud tulu
otstarbe. Samuti autori arvates maksumaksjale vOib keeruline olla nii uue elamu

ehituskulude tdestamine kui ka raha hoiustamine.

Suurbritannia

Suurbritannias reguleerivad elukoha miiiigist saadud tulu maksuvabastust Taxation of
Chargeable Gains Act 1992 12.peatiiki paragrahvid 222-226. Vastavalt Suurbritannia

maksuameti (HM Revenue & Customs, edaspidi HMRC) juhendis on elukoha miiiigi

tdieliku maksuvabastuse saamise tingimused jdrgmised (koik tingimused peavad olema
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korraga tdidetud): elamu on olnud isiku ainus vdi peamine elukoht kogu elamu omamise
ajal; elamust eemal viibitud aeg mahub selleks lubatud ajapiirangu sisse voi
eemalviibimine oli tingitud tookoha muutusest; miiiidav kinnistu ei ole suurem kui 0.5
hektarit (teatud juhtudel voib ka iiletada 0.5 hektari piiri); mitte iihtegi osa elamust ei ole
kogu elamu omamise ajal kasutatud ainult é&rilistel eesmirkidel. Samas ei kohaldu
maksuvabastus kinnistu sellele osale, mis miiliakse pérast elamu miilimist eraldi ning
samuti kuulub maksustamisele kogu miiligist saadud tulu juhul, kui elamu osteti
kasusaamise eesmargil edasi miitimiseks. Kui isik ei kasutanud elamut peamise elukohana
kogu omamise aja, siis kohaldub maksuvabastus proportsionaalselt vastavalt sellele, kui

kaua oli tegemist isiku peamise elukohaga. (Taxation of ... 01.03.2010, ref Ligi 2009)

Téieliku maksuvabastuse saamist ei mojuta asjaolu, et isik ei elanud viimase 3 aasta
jooksul enne miiiiki elamus sees, sest viimase 36 kuu jooksul enne miiiiki loetakse elamu
isiku peamiseks elukohaks soltumata sellest kuidas isik seda tegelikult kasutas kui varem
oli elukoha ndol tegemist tema ainsa vOi peamise elukohaga. Isiku voi tema abikaasa
(samasoolise isikute puhul elukaaslase) tookoha muutusest tingitud eemalolek elukohast ei
vilista tdielikku maksuvabastust tingimusel, et enne ja pérast eemalviibimist oli tegemist
isiku ainsa vO1 peamise elukohaga ning eemaloleku ajal ei ole isikul iihtegi teist elamut,
mis kvalifitseeruks maksuvabastuse alla. Sama kehtib juhul, kui isiku eemalviibimise
perioodid elukohast (iikskoik mis pdhjusel) ei iileta kokku 3 aastat ning muul ajal kasutati
elamut isiku ainsa vOi peamise elukohana ja eemaloleku ajal ei ole isikul {iihtegi teist
elamut, mis kvalifitseeruks maksuvabastuse alla. Kui mingit osa elukohast kasutati lisaks
elamisele ka drilistel eesmirkidel, siis kohaldub maksuvabastus ikka tdies ulatuses.
Olukord on teine kui elukoha mingit eraldivOetavat osa kasutatakse ainult drilistel
eesmarkidel. Sel juhul nimetatud osa suhtes maksuvabastus ei rakendu. Kui omatakse ja
elatakse mitmes elamus samaaegselt, siis on isikul vdimalus ise maksuametile teatada,
millist neist peab ta oma peamiseks elukohaks. Abikaasadel (samasoolistel elukaaslastel)
saab kahe peale olla ainult iiks peamine elukoht. Valiku tegemata jitmise korral midrab
peamise elukoha maksuhaldur vastavalt faktilistele asjaoludele. (Taxation of ... 01.03.2010,

ref Ligi 2009)

Autori isiklikul tdhelepanekul voib kinnisvara miiiik Suurbritannias toimuda mitu aastat,
ehk alates miitigikuulutuse avaldamisest kuni ostu-miiiigi tehingu vormistamiseni voib

minna 2 — 4 aastat. Seda asjaolu, et miiiigiperiood vdib venida pikaks, on arvesse voetud
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tingimuses, et viimased 3 aastat enne miiiiki loetakse elamu igal juhul isiku peamiseks

elukohaks sdltumata asjaolust kas ta seda ka tegelikult oli.

HMRC juhendist ei tulene otseselt vastust kiisimusele, mis juhtub siis, kui isik on iihe
elamu nimetanud oma peamiseks elukohaks ning avastatakse, et isik reaalselt seal ei
elanud. Ilmselt on sel juhul peetud loogiliseks lahenduseks, et ldhtutakse tegelikest

asjaoludest ning saadud tulu osas maksuvabastust ei rakendata.

Liti

Uldjuhul maksustamisele 25-protsendilise tulumaksuga kuulub kinnisvara miiiigist saadud
tulu. Vastavalt tulumaksu seaduse parandusele, mis oli vastu voetud 17.05.2007, vabastust
saab juhul kui kinnistu oli omandis kauem kui 60 kuud ja peab olema deklareeritud kui
miitija elukoht vihemalt 6 kuud enne kinnistu miiiiki. Varem site oli leebem — kehtis 12

kuu omandi ndue, mis hiljem vahetati 36-kuulise vastu.

Artiklis ,,Kinnisvara maks: neljandiku loovuta riigile!* Lati kinnisvara firmade esindajad
analiiisivad situatsiooni, mis tekib peale tulumaksuseaduse muudatuse jOustumist ja
arutavad selle iile, kas muudatus viib ka piistitatud eesmirgini. See abindu,
rahandusministeeriumi arvamusel, tekitab kindla barjddari spekulantide jaoks, kes aitavad
kinnisvara turu iilekuumenemisele ja loikavad tulu selle kasvust. (Hamor Ha

HEeABIKUMOCTE. .. 01.03.2010)

Kinnisvara firma Latio direktor Edgar Sins iitles, et toetab seda muudatust ja tegelikult
peaks niisugune site seaduses olema juba ammu. Ta maérkis, et kinnisvaraga seotud éri oli
tiks tulusamaid, sest seal sai tegutseda makse maksmata. Latio esindaja Vita Gudkova
sonade jdrgi nendel, kes miiiib kinnisvara isiklikel pohjustel, pole vaja muret tunda. ,,See
meede on suunatud spekulantide vastu. Riik ainult véidab maksu kehtestamisest kuna
praegu ldaheb eelarvest mooda suur hulk spekulatiivseid tehinguid ja korterite edasimiitigist
ritk ei saa midagi — seletas ta. — Tavalistel miiiijatel pole vaja muret tunda: kui tihti
tavainimene oma elus puutub kokku kinnisvara miitigiga? Uks, kaks, maksimum kolm

korda... (Hanor Ha HeaBmkumocTh... 01.03.2010)
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Teiste spetsialistide arvamusel on olemas v&imalusi ignoreerida uut maksu. Kinnisvara
firma Nira Fonds projektide juhataja Vadim Markov arvab, et maksu kehtestamine ei too
spekulantide arvu vihenemist vaid tekitab varimajanduse kasvu ohtu. ,,Mingi osa maksust
riitk, muidugi, saab kitte. Aga kolme viimase aasta jooksul kinnisvara maksumus tdusis
peaaegu 300%, - selgitas ta. Kui kunagi soetatud korter maksis 50000 latti, siis praegu saab
selle maha miiiija 150000 latti eest ja see tihendab, et miiiijal tekib kohustus maksta riigile
25000 latti. Kus juures inflatsioon veel vihendab kasumit vihemalt 20% vorra. Inimesed
juba praegu vormistavad lepinguid osalisest osavottust (uue elukoha ehitamisel), mida
kuskil ei arvestata ja ei maksustata. Nii, et kdik mida saavutavad meie ministrid oma
initsiatiividega on turu muutumine ebalegaalseks. (Hamor Ha HeABMXHMMOCTB...

01.03.2010)

,»ldana kuulub maksustamisele tulumaksuga tulu ainult tehingutest kus miiiigis oli isiku
omandis vihem kui aasta olnud kinnisvara. Baltic Property Groupist Milana Skumbinja
arvab, et faktiliselt seaduse eelndu pikendab seda aega kuni kolme aastani ja kehtestab
tehingute arvu piirangu. Teistes riikides ka makstakse maksu kinnisvara miiiigilt ja see on
normaalne. Murelikuks teeb see, et isikute hulk, kes peavad maksma tulumaksu, ei ole
kindlalt sitestatud. Voib tekkida selline situatsioon: noor perekond ostis korteri, aasta
pérast siindisid lapsed ja tekib maja ostmise vajadus ning perekonna eelarvet kahjustab uus
maks, kuna korteri miitigist pole moodunud kolm aastat. Arvan, et isikud, kelle jaoks
kinnisvara edasimiiiik on tuluallikas, jatkavad maksude optimeerimist ka edaspidi. Niiteks
nditavad lepingutes kinnisvara katastri maksumust vOi hakkavad looma firmasid (kuna
firmade suhtes uus site ei rakendu). Pr. Skumbinja sdnade jirgi peaks olema sittes kindlalt
miidratud residentsus (kui soetatud kinnistu kasutatakse elamiseks). See piiraks seaduse
laialdast tdlgendamist ja kaitseks sotsiaalselt tundlikumaid elanikkonna kihte. (Hanor na

HEABIKUMOCTG. .. 01.03.2010)

Voidelda turgu soojendavate spekulantidega peab kasutades maailma praktikat. Pohja
Euroopas on levinud diferentseeritud maksustamise siisteem igalt tiiiiptehingult, kusjuures
mingist 25% juttu ei ole. Naiteks tulu korteri miitigist kuulub maksustamisele 1.5% ja
majade miiligist 4.5% kuna maju soetavad joukamad inimesed. 25—protsendilise
tulumaksuga saaks maksustada niisuguse kinnisvara tehingud, kus ta polnud kasutuses

majanduslikus tegevuses. Tulumaksu ei peaks maksma {iihest tehingust kolme aasta
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jooksul. Mitme tehingu juhul peaks miiiija saama ise valida missuguse ta soovib vabastada

maksustamisest. (Hayor na HenBuxumMocTb... 01.03.2010)

Kinnisvara spetsialistid on {ihisel arvamusel, et need ,mustad maaklerid“, kes
professionaalselt tegelevad kinnisvara edasimiiiigiga, maksukonsultantide abil kindlasti
leiavad maksude optimeerimise vdimaluse. Ja selle pirast vaevalt tekib turul pakkumiste
suurenemine ja jirsk kinnisvara hindade langus. ,,Seadusandlus — see on vahend kinnisvara
turu reguleerimiseks. LoOpuks ometi meie riigitegelased hakkasid tegelema selle
valdkonnaga, isegi valmistasid reaalse seaduse muudatuse eelndu®, - iitles Viktor Savin,
Arco Real Estate juhatuse esimees. Positiivne on see, et oodatav site paneb kontrolli alla
maa tilkeldamise vidiksemateks osadeks, millega tegelevad eraisikud ja edaspidise
maatiikkide miiligi; samuti ohjeldatakse spekulatsioone, mille pérast eelarvesse jddvad
lackumata suured summad. Negatiivne on see, on seadus voOib tekitada probleeme
tavainimestele nende kinnisvara miitigil. ,,Néiteks: Te ostsite korteri mingis Riia rajoonis ja
seoses perekondlike pohjustega olete sunnitud vahetama elukoha. Samal ajal tduseb nii
miiiidava, kui ka ostetava kinnisvara turuhind. Tulumaksu peab tasuma juhul, kui te ostsite
uue korteri odavamalt kui miiiisite vana vaatamata sellele, et allesjdinud summast, kust on
maha voetud 25%, ei saa juba osta samaviirset eluaset. Pole aus, et seaduse site on
tagasiulatuva jouga ehk kehtib ka selle kinnisvara jaoks, mis oli ostetud enne seaduse

muudatuse joustumist®. (Hayor va HenBmwxkumocTs. .. 01.03.2010)

Nagu arvavad advokaadibiiroo Lejins, Torgans un Partneri juristid, tulumaksuseaduse
muudatus ei mdjuta eriliselt nii kinnisvara hindu kui ka spekulatiivsete tehingute arvu. Asi
on selles, et juba tdna suur arv tehinguid, mida voiks kirjeldada kui ,,spekulatiivseid*,
toimub dritihingute kaasamisega, kelle omandis on iiks kinnisvara objekt. See tihendab, et
tehingud seaduse valguses toimuvad driithingute osadega, mitte kinnisvaraga ja ostja saab
osaluse driithingus. Fiisiliste isikute tulusid, mis tekkisid #rilihingute osade miitigist,
tulumaksuga ei maksustata. Lejins, Torgans un Partneri juristide sonul saavad ka inimesed
kes tegelevad kinnisvara ostu-miiiigi tehingutega kui ka fiitisilised isikud véltida tulumaksu
tasumist asutades #ritihingu ja tegutsedes juba libi selle. Ariettevotte tulumaks on 15% ja
eraisikul 25%. Samas voOib firma vihendada maksustamisele kuuluvat summat arvates
maha dritegevusega seotud kulud. Ainus ebamugavus on juristide arvates, et driithingu

pidamisega seotud kohustused (raamatupidamine, majanduslike aruannete koostamine ja
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esitamine) toovad rohkem kulutusi, kui vdidetud 10-protsendiline vahe. (Hamor nHa

HEeABKUMOCTG. .. 01.03.2010)

Samal arvamusel on ka Edgar AtsinS, kinnisvara firma Realia direktor. ,,Mdtlema paneb
juba see, et maksust on vabastatud objektid, mis olid ,.isiklikus kasutamises®, - iitles ta.
,,Kas 50-hektarine maatiikk Riia ldhistel ei saa olla kasutuses isiklikel otstarvetel, niiteks
heina valmistamiseks? Vi selle jaoks, et kutsuda sopru piknikule? Voi, niditeks, kas ei saa
inimene kasutada mitut korterit iiheaegselt elamiseks? Mulle tundub, et niisugune
formuleering hakkab stimuleerima korruptsiooni — keegi saab odiguse otsustada, kas
kinnistu oli kasutatav isiklikel eesmirkidel voi ei.* Aga kui isegi saab leitud ,,isikliku
kasutamise‘ definitsiooni siis hr. Atsinsi sonul leiavad spekulandid ikka tee maksustamise
viltimiseks. ,,Esimene ja kdige lihtsam — on vaja ndidata vidiksemat summat. Riik ei saa
kitte mitte ainultplaneeritud 25%, vdheneb ka 2-protsendilise maksu osa. Seda tehakse
isegi selle jaoks et mitte maksta 2%, ja niiiid reaalse maksumuse vihendamises huvitatud
isikute arv ldheb veel suuremaks®, - selgitas spetsialist. (Hamor Ha HeIBMXMMOCTb...

01.03.2010)

Teised Euroopa Liidu riigid

Elukoha miiiigil rakendatava maksuvabastuse puhul tuleb arvestada, et maksuvabastuse
saamiseks tuleb tdita teatud tingimusi, mis erinevates Euroopa riikides erinevad iisna
oluliselt. Paljudes riikides on maksuvabastus seotud perioodiga, millal isik on elukohta
omanud (nditeks Belgia, Austria, Moldova, Poola). Samuti on osades riikides miiravaks
aeg, millal isik elukohta peamise elukohana kasutas (nditeks Sloveenias peab isik olema
elamut peamise elukohana kasutanud vdhemalt 3 aastat enne miiiiki, Poolas on samaks
tahtajaks 12 kuud). Mones riigis ei laiene maksuvabastus kogu elukohaga kiilgnevale
kinnistule (nditeks lirimaal saab maksuvabastuse elukohaga kiilgnevale maatiikile, mis ei
tileta 0.5 hektarit). Osad riigid lubavad maksuvabastust ainult juhul kui saadud tulu
investeeritakse uue peamise elukoha soetamisse (nditeks Portugal, Serbia, Hispaania,

Rootsi). (Kesti 2008)

TSehhis jaab tulu mittedrilistel eesmirkidel kasutatud kinnisvara miiligist maksustamata,
kui kinnisvara oli olnud maksumaksja omandis vihemalt 5 aastat enne miiiiki. Elamu

miiiik on iildjuhul maksuvaba kui elamut oli kasutatud maksumaksja peamise elukohana
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vihemalt 2 aastat enne miiki. Kui sellist elamut oli kasutatud vihem kui 2 aastat, siis
kohaldub maksuvabastus juhul kui miiligist saadud tulu kasutatakse uue elamu
soetamiseks. Muudel juhtudel on kinnisvara miitigist saadud tulu maksustatud. (Kesti

2008)

Kiiprosel on kehtestatud kumulatiivne 85430 euro suurune maksuvabastus tingimusel, et
omanik kasutas elamut elukohana vihemalt 5 aastat. Sisuliselt tihendab see seda, et isik
saab kogu elu jooksul erinevate elukohtade miiiigilt maksuvabastust kokku selle summa

ulatuses. Seda summat iiletav tulu kuulub juba maksustamisele. (Kesti 2008)

Horvaatias ei ole kinnisvara miiligist saadud tulu maksustatav kui kinnisvara omati
vihemalt 3 aastat voi maksumaksja voi temast soltuvad isikud elasid elamus enne miitimist

sees vOi miilik on otseselt seotud lahutuse voi parimisega. (Kesti 2008)

Soomes on elukoha miiiigist saadud tulu maksuvaba, kui maksumaksja on elamu omamise

aja jooksul kasutanud seda vihemalt 2 aastat jéarjest peamise elukohana. (Kesti 2008)

Portugalis on peamise elukoha miiiigist saadud tulu vabastatud tulumaksust, kui kogu tulu
on reinvesteeritud uue peamise elukohta voi maatiikki, millele ehitatakse uus peamine
elukoht, omandamisse, ehitamisse, suurendamisse vOi renoveerimisse, kas Portugalis voi
mones teises Euroopa Majanduspiirkonna riigis 24 kuu jooksul pirast kidsutust voi

kasutatud selliseks omandamiseks 12 kuu jooksul enne kisutust. (Kesti 2008)

Slovakkias saab maksuvabastuse isik, kes omas registreeritud peamist elukohta vihemalt 2
aastat enne miiiiki tingimusel, et kinnisvara ei olnud viimasel 5 aastal enne miiiiki olnud

kasutatud drilistel eesmérkidel voi vilja tiiiritud. (Kesti 2008)

UKkraina

Ukraina eraisikute tulumaksuseaduse § 11 sitestab, et maksumaksja tulu, mis on saadud
tiks kord maksustamisperioodi kestvusel elumaja, korteri voi korteri osa miiiigist, samuti
toa, ajamaja (sealhulgas maatiiki, millel paiknevad niisugused objektid, samuti niisugusel
maatiikkil paiknevate korvalruumide ja abihoonete) miiiigist on tulumaksust vabastatud,

kui niisuguse elumaja, korteri voi korteri osa, toa, ajamaja pindala ei iileta 100m. Juhul kui
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niisuguse objekti pindala iiletab 100m, siis osa tulust, mis on proportsionaalse iiletavale
suurusele, kuulub maksustamisele midraga 1% selle kinnisvara objekti maksumusest.

(3axon Ykpaiau «IIpo mogarok ... 01.03.2010)

Venemaa

Venemaa Foderatsiooni Maksukoodeksi artikkel 220 annab kodanikele Giguse kasutada
maksuvabastust eeldusel, et on tdidetud rida tingimusi. Varalist maksuvabastust saab
kasutada kui on miiidud kinnis- voi vallasvara. Maksuvabastuse suurus sdltub sellest, kui
kaua oli vara maksumaksja omandis. Kui kinnisvara oli omandis kauem kui kolm aastat,
siis saab kasutada tdielikku maksuvabastust. Kui alla kolme aasta siis maksuvabastuse
suurus ei tohi iiletada 1000000 rubla. Vallasvara puhul maksuvabastuse suurus on kuni

125000 rubla. (Venemaa Foderatsiooni maksukoodeks 2010)

Niiteks, kui isik miiiis maha oma kinnistu, mis oli tema omandis kauem kui 3 aastat,
600000 rubla eest. Tema saab maksuvabastust tdies ulatuses ja tulumaksu maksma ei pea.
Kui isik omas kinnistut vihem kui kolm aastat ja miiiis maha 1500000 rubla eest, siis
maksuvabastust saab 1000000 rubla ulatuses ja 500000 rubla pealt peab tasuma tulumaksu
13%. Need kaks juhtumit olid erastatud kinnistute kohta. Juhul kui isik ostis kinnistu ja
miiiis selle kasumiga, siis saab ta valida kahe maksuvabastuse vahel: kas miiligi hinnast
lahutab maha ostuhinna (seda peab tdestama dokumentaalselt) ja tasub tulumaksu vahe
pealt voi kasutab maksuvabastust 1000000 rubla ulatuses. Kui on tdidetud 3 aasta tingimus,

saab kasutada maksuvabastust tidies ulatuses.

Maksumaksja ei tohi ise rakendada endale maksuvabastust. Tulude deklareerimine
kinnisvara miitigi puhul toimub nagu tavaliselt — miiligi tehingule jdrgneva aasta
30.aprilliks peab olema esitatud tuludeklaratsiooni spetsiaalne vorm. Samuti peavad olema
esitatud dokumendid, mis tdestavad kinnistu miiiiki, hinda ja tasumist ostetud kinnistu eest.
Samuti on vaja dokumentaalselt tdestada korteri omamise fakti kas rohkem voi vihem kui
3 aastat. Maksuhaldur peab kolme kuu jooksul kas kinnitada maksumaksja diguse kasutada
maksuvabastust voi andma eitava vastuse. Viimasel juhul maksumaksjat teavitatakse

otsusest. (Hayoroseriit Beruet mnpu. .. 24.09.2007)
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Teiste riikide maksuvabastuste regulatsioonid enamuses niditavad, et peamise voOi alalise
elukoha miitigist saadud tulu ei loeta isiklikuks tuluks. Erinevad on tingimused
maksuvabastuse taotlemiseks. On niha, et iga riigi regulatsioon kajastab ajaloolisi ja
rahvuslikke eriparasusi (niditeks Uus-Meremaa) ning on seotud selle riigi majanduse
seisuga. Samuti see soltub riigi poliitilisest suunast ja tulenevalt sellest kui sdbralik on riik
oma maksumaksjate vastu. On mairgata erinevust soltuvalt riigi Oigussiisteemist —
pretsedentidel baseeruvates riikides regulatsioonid on pikad ja pdohjalikud, euroopalik
regulatsioon on lakoonilisem. Aga sOltumata oiguslikust siisteemist tihti tuleb ette
omamise tdhtaja ndue ja elukohana kasutamise tingimus. Mérkimisvéadarne on mones riigis
sdtestatud kohustus investeerida uude eluasemesse. Samas nditavad erinevate riikide
erinevad lahendused maksuvabastuse taotlemisel selgelt seda, et ideaalset regulatsiooni
pole olemas. To6 autori arvamusel on koige diglasem Kanada valem, kus on arvestatud nii
omamise aega, kui ka elukohana kasutamise aega ja proportsioonis sellega arvutatud

maksuvabastust. Heaks lahenduseks on ka jirelkontroll nagu Indias.

2.3. Voimalikud lahendused tulevikus maksuvabastuse rakendamisel

Eeltoodu annab pdhjuse viita, et TuMS § 15 1g 5 p 1 ei aita lahendada koiki peamise voi
alalise elukoha voorandamisest saadud tulu maksuvabastuse kasutamise soovil tekkivaid
probleeme. Kuna sittes on méératlemata digusmdoiste “alaline vdi peamine elukoht”, siis

vOib oodata, et ka tulevikus see jadb maksumaksja ja maksuhalduri vaidluste keskpunktiks.

Kodigi moistlikum oleks kehtiv seaduse site timber sOnastada, ettepaneku milleks ongi
teinud Rahandusministeerium oma tulumaksuseaduse, sotsiaalmaksuseaduse,
tootuskindlustuse seaduse, maksukorralduse seaduse ja kogumispensionide seaduse
muutmise seaduse eelndus. Sitte sonastuse timberkujundamisele viitab ka Riigikohtu otsus
3-3-1-2-09, kus asja menetluse kidigus kohus keeldus TuMS § 15 1g 5 p 1 laiendavast

tolgendamisest.

Autori arvates eelndus sitestatud tingimused — elukoha kanne Rahvastikuregistris ja

tehingute arv on igati vajalikud ja teretulnud. Samas kui oodatav muudatus jOustub
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sellisena nagu ta praegu on, jddb lahendamata osa probleemseid juhtumeid, niisuguseid
nagu poolelioleva elamu vodrandamine voi elamu vodrandamine kust on vilja kolitud enne
miiiiki. Samuti pole regulatsiooniga hdolmatud korvalruumid ja abihooned (kelder, kuur,
saun, garaaz), mis asuvad kinnistust eemal ja on iseseisvad kinnisasjad. Sellises olukorras
on maksumaksjad ebavordses olukorras — need kes vddrandavad korvalruume mis on
fuiiisiliselt seotud eluasemega saavad maksuvabastuse, need kes voorandavad fiiiisiliselt
mitteseotuid korvalruume ei saa maksuvabastust. Sama ebavordne suhtumine seaduse
poolest on isikutesse, kes miilivad maha poolelioleva elamu — vorreldes valmisoleva elamu

miiiigiga jadb nendel isikutel uue kodu soetamiseks raha tulumaksu vorra vahem.

Autor pakub isikliku kasutamise tingimuse sédtestamist, kusjuures tdendamiskoormus peab
olema maksumaksjal. Seda voib kasutada probleemsetel juhtudel kui rahvastikuregistri
kanne ja tehingute arvu piirang pole piisavad, et olla kindel isiku poolses kinnistu
kasutases oma alalise vOi peamise elukohana. Siia voib kuuluda eluaseme miiiik millel pole
taidetud rahvastikuregistri kande ja kahe aasta omandi tingimus juhul kui isikul olid
olulised elutingimuste muutused — lapse siind, tookoha muutusvéi ldhedase inimese surm.
Kuna enamus inimese elus toimuvatest globaalsetest muudatustest on dokumentaalselt

toestatavad, siis tdendamise kohustus ei peaks siin koormav olema.

Kui sitestada ainult isikliku kasutamise tingimuse, siis voib tekkida oht maksuvabastuse
kuritarvitamiseks. Eelndus satestatud tehingute arvu kontroll, iiks elukoht kahe aasta
jooksul, annab lisagarantiid juhtudel kui isikul on omandis mitu kinnistut ja isik kasutab
fiktiivset sissekirjutust. Ei tohi unustada tulumaksuseaduse site eesmirki - toetada inimesi
kodu vahetamisel. Autori arvates eelndus pakutud omamise aeg 2 aastat on piisav selleks,
et vilistada kinnisvaraga spekuleerimise kuna viimaste aastate andmed raédgivad, et
niisuguse aja jooksul kinnisvara turul vOib muutuda péris palju. Tédhtaja tingimus
maksuvabastuse alusena on kasutusel iile kogu maailma. Samuti kahe aasta elamise
tingimusega koos isikliku kavatsuse tdestamisega tagaks maksuvabastuse ka pooleliolevate
ehitiste puhul. Kui kinnistu miiiik toimus ennem kui sai tdis 2 aastat omamist, siis saab
rakendada maksuvabastust proportsioonis, ldhtudes sellest kui palju jéi isikul puudu 2 aasta

tingimuse tditmisest.

TuMS § 15 1g 5 eesmirk ei ole isiklikus kasutuses oleva vara maksuvabastus (nagu see on

vallasvara puhul), vaid uue elukoha soetamise toetamine. Kui iilalmainitud meetodid ei
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luba olla kindel, et tulumaksu soodustust kavatsetakse kasutada otstarbekalt, siis pakub
autor kolmanda v&imaluse — jarelkontrolli. Jirelkontroll voiks olla keerulistel juhtudel, kui
vana elukoht on maha miitidud ning uue kodu soetamist pole veel toimunud — niiteks kui
on voodrandatud pooleliolev ehitis ja isik kavatseb uue eluase osta mitte valmis objektina
vaid ka ehitada. Maksuhaldur sel juhul jitab isikule kohustuse tulevikuks tdestada, et
tegemist on tdesti uue eluasemega. Ajaline piirang jirelkontrollil voiks olla 2 aastat. Autori
arvates on see moistlik aeg dokumentide korrastamiseks (detailplaneering, projekt,
ehitusluba jne) ja ehituse alustamiseks. Kui ajaline piirang jddb kehtestamata, siis voib
juhtuda nii, et tulevikus puudub maksuhalduril véimalus tehingut maksustada MKS-s
sdtestatud maksu méddramise tdhtaja aegumise tottu. Seega kui kahe aasta jooksul ei
suudeta tdoestada raha suunamist uue elukoha rajamiseks, siis kuulub vddrandamisest

saadud tulu maksustamisele.

Autor tunnistab, et need asjaolud, mis pole rangelt seadusega sitestatud (maksumaksja
isikliku kasutamise ning isikliku kavatsuse tdestus, elutingimuste ringa muutusega seotud
erijuhtum, jdrelkontroll) voivad maksumenetlust teha keeruliseks ja otsus vdib sdltuda
konkreetse maksuametniku maailmavaatest. Kuna iga juhtum on seotud konkreetse isiku
eluliste asjaoludega, siis universaalset lahendust koigile on raske ette niha. Peale seda kui
tdendamiskoormus lasub maksumaksjal ja tal on alati voimalus sellest keelduda kui ta seda
liiga keeruliseks peab. Seadusesse vastav regulatsioon peaks olema sisse kirjutatud
voimalikult iildiselt, aga maksuhaldur peaks oma juhendis tdpsemalt selgitama, mida on
moeldud selle regulatsiooni all ja mis olukorrad voiksid maksuvabastuse alla kuuluda.
Maksuhaldur voiks loetleda juhendis iildiseid juhtumeid ja mirkida, et igat konkreetset

juhtumit lahendatakse just temale omaste asjaolude baasil.

Ulalmainitud meetodid puudutasid olukordi, kus kinnistu oli kasutusel peamise elukohaga,
aga tekkis probleeme selle fakti tdestamisega voi vajalikud tingimused polnud tdidetud.
Autor juhib tdhelepanu, et on olemas ka olukordi kui iihte kinnistut selle omamise
perioodil kastutatakse erinevatel eesmirkidel — monda aega elukohana, monda aega
renditava ruumina, monda aega ettevOtlusega seotud pinnana. MTA juhend
“Maksukohustus vara voorandamisel” kirjeldab, mida peab tegema juhul, kui kinnistu oli
kasutuses nii elukohana, kui ka teistel eesmirkidel: “Kui vdorandatav eluruum on olnud
kuni vodrandamiseni isiku kasutuses ka muul otstarbel kui alalise vdi peamise elukohana

(nditeks isik diiris seda vilja, kasutuses ettevotluses vms), siis rakendatakse
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maksuvabastust proportsionaalselt elukohana ja muul otstarbel kasutatavate ruumide

pindala suhtele®. (Maksumaksja alalise... 01.03.2010)

To60 autori arvates samasugune proportsioon voib olla rakendatud mitte ruumiliselt vaid
ajaliselt juhul kui maksumaksja on kasutanud miiiidud kinnistut erinevatel eesmaérkidel.
Niiteks, kui isik omas kinnistut 10 aastat, nendest 3 iiiiris vilja ja 7 kasutas alalise
elukohana, siis maksuvabastust saab kasutada mitte 100% ulatuses miiligist saadud tulu
maksustamisel, vaid 70% ulatuses (eeldusel et alalise elukohana kasutamise tingimused on
tdidetud). Kindlasti peavad ka koik kinnistu kasutamise eesmirgid erinevatel perioodidel

olema dokumentaalselt toestatud.
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KOKKUVOTE

Diplomit6o pealkiri on “Eraisiku alalise vOi peamise elukoha médramine kinnisvara miitigi
maksustamisel”. Too eesmirk oli analiilisida alalise vdi peamise elukoha médratlemise

probleeme tulumaksuvabastuse rakendamisel.

Kehtiv regulatsioon elukoha miiiigi maksuvabastamiseks on ebaselge ja tekitab praktikas
palju probleeme. Probleemid on tulnud sellest, et tulumaksuseaduse sitte sOnastuses on
kasutusel kaks midratlemata digusmoistet: esiteks kehtivates seadustes pole sdtestatud, mis
on alaline vdi peamine elukoht ja kui kaua peaks isik elamus elama, et seda saaks nimetada
alaliseks vO1 peamiseks elukohaks. Teiseks pole arusaadav TuMS § 15 1g 5 p 1 tingimus
“kuni vdodrandamiseni” — kas isik peab elama kinnistus enne uue kodu soetamist, kas tal on
Oigus enne miiiiki vilja kolida ja loota maksuvabastusele ning mis saab kui isik laseb sinna

kedagi ajutiseks elama.

Esimeses osas, tutvudes MTA asjakohaste seletustega ning EML seisukohtadega, leidis
autor et elukoha miiligi maksuvabastuse kehtiv regulatsioon on viga ebaselge ja tekitab
probleeme. Maksuhalduri juhendist on palju kasu, aga see ei anna iilevaadet koikidele
olukordadele. Teine voimalus et maksumaksja saaks teada kas tal on Oigus kasutada
maksuvabastust on siduva eelotsuse taotlemine. Oodatav tulumaksuseaduse muutadus aitab

piistitada kindlamad piirid maksuvabastuse kasutamiseks.

Teises osas andis autor iilevaate kohtupraktikale ja leidis, et alalise vOi peamise elukohana
kasutamise tdoestamine on fakti kiisimus, mille tdendamiseks on kohased tunnistajate
itlused, dokumentaalsed tdendid, sealhulgas igasugu registrite viljavotted, andmed posti
liikumisest ning kommunaalteenuste tarbimisest. Kolmandate isikute seletused on
vajalikud ja asjakohaseks tdendiks, kuid nende puuduseks on see, et isik voib kohtuistungil
neid muuta voi nendest loobuda. Seetdttu peab maksuhaldur kindlustama oma seisukohti
dokumentaalsete tdenditega tarbitud kommunaal- vdi muude teenust ja elektrienergia eest,

milles kajastatud nditusid ei ole lihtne iimber liikkata. Praegu kannet Rahvastikuregistris ei
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saa pidada vaieldamatuks kinnituseks alalisest voi peamisest elukohast ja maksuhaldur on
oma juhendis eraldi mérkinud, et kui isik ei esita ndudmisel tdiendavaid tOendeid siis

maksuvabastus ei rakendu.

Vilisriikide maksustamise praktika nditas, et ideaalset regulatsiooni eluaseme miiligi
maksuvabastuseks pole olemas. Erinevad riigid kasutavad erinevaid lahendusi, mis
ildjoontes vdib jagada kolmeks tingimuseks: ajaline tingimus (ndue omada kinnistut teatud
aja jooksul); otstarbe tingimus (ndue kasutada oma peamise elukohana, kinnitades seda

riigi ees); jarelkontrolli voimalus (saadud kasu investeerimine uue eluaseme soetamisse).

Vottes arvesse kohtupraktika, Eesti ja vilismaa seadusandluse ning maksuhaldurite
seisukohad tegi autor jdrelduse, et pole motet keskenduda alalise vdi peamise elukoha
tunnuste otsimisele, kuna neid vdib olla palju ja igas olukorras erinevaid. Oluline on leida
tingimused, mille puhul on kontroll seaduses sitestatud pohimotte jidlgimiseks koige
tohusam. Seadusandja eeldus sellise maksuvabastuse kehtestamisel oli ootus, et miiiies

oma elukohana kasutatava kinnistu ostab maksumaksja endale uue.

Tulenevalt sellest pakub t60 autor jirgmise lahenduse: esiteks isiku soovil soodustuse
rakendamiseks voetakse aluseks rahvastikuregistrisse kantud elukoha aadressi, mis enne
miiiiki peab olema vihemalt 2 aasta jooksul 12 jirjestikkust kuud. Samuti peab olema
kehtestatud tehingute arv — maksuvabalt saab miiiia ainult iihe kinnistu kahe aasta jooksul.
Teiseks pakub autor isikliku kasutamise tingimuse sdtestamist, kusjuures
tdendamiskoormus peab olema maksumaksjal. Seda voib kasutada probleemsetel juhtudel,
kui rahvastikuregistri kanne ja tehingute arvu piirang pole piisavad, et isik kasutas
kinnistut oma alalise voi peamise elukohana. Kolmandaks autor sitestaks jdrelkontrolli
vOimaluse kahe aasta jooksul, juhul kui kahte esimest tingimust pole voimalik tdita voi on
kaheldav maksusoodustuse rakendamise oigsus. Maksuhaldur sel juhul jitab isikule
kohustuse tulevikuks tdestada, et eluaseme miiiigist saadud tulu ldks tdesti uue eluaseme
soetamiseks. Juhtumite jaoks, kus on selgelt tdestatud, et vodrandatav eluruum on olnud
kuni vddrandamiseni isiku kasutuses ka muul otstarbel kui alalise vOi peamise elukohana
(néditeks, tulu teenimise eesmirgil), soovitab autor kehtestada maksuvabastusele ka ajalise

proportsionaalsuse.
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PE3IOME

Tema gumoMHoON paboThl — «Ha3HaueHHe MOCTOSHHOTO WJIU TJIABHOTO MECTa MPOKUBAHUS
PO HAJIOrOOOJIOKEHUU J0XO0Ja OT MPOJaXH HEIBMKUMOCTHU». Pabora HamucaHa Ha
9CTOHCKOM SI3BIKE U COCTOUT U3 43 CTpaHUI], BKJII0O4YasA ABa HJOIOJHCHHA. Pa60Ta COCTOUT

H3 BBCICHUA, JIBYX OCHOBHBLIX TIJIaB, 3aKJIFOYCHUA U PC3IOMC HAa PYCCKOM A3BIKC.

[lenpto paboOThI OBLT aHATU3 MPOOJIEM OMpEETICHUSI OCHOBHOTO MJIM IMOCTOSTHHOTO MECTa
KUTEIIbCTBA,  KOTOPBIE  BO3HHKAIOT TPU  KCIOIH30BAHUM  OCBOOOXKIEHUS  OT
Hasoroobnoxxenus. IIpoGiema COCTOUT B OTCYTCTBHM O(UIIMAIBHOTO ONpPEICTCHHS
MOCTOSIHHOTO WJIM TJIABHOT'O MECTa MPOXKUBAHUS U B BOZMOXXHOCTH JIBOSIKOTO TOJIKOBaHUS
JICUCTBYIOIIETO 3aKOHOAATENbCTBA. TaKke JEHUCTBYIOIIME TMOJOXKEHUS 3aKoHa O
MOJOXOJHOM  HaJiore, pa3pellalone OCBOOOXKACHHWE OT HaJorooOJOXKeHHs, He
OXBAaTHIBAIOT BCE CIIy4aW MPOJAXKH KWibs. B paboTe mpuMeHsIeTCs TEOPETHIECKU METO]T
UCCIIEIOBaHMsI, YTO O3HAa4yaeT aHalu3 M OINHCAaHUE MMEIOMIMXCS JAaHHBIX —

poeCCHOHAIBHON ACTOHCKOM U 3apy0eKHOM JINTepaTyphl, a TAKXKE CyIeOHOM MPaKTUKH.

B pesynprare aHanmza BBUICHMJIOCH, YTO HET WUACAIBHOTO pELICHUS, KOTOpoe Obl
MIO3BOJIATIO HA3HAYUTH IIOCTOSHHOE MECTO XKUTENBCTBA, HO OXKUIAEMOE U3MEHEHUE 3aKOHA
0 TMO/I0XO/HOM HaJOre MO3BOJIUT YCTAHOBUTb PAMKHU Ui UCIOJIb30BAHUS OCBOOOXKICHMS
0T HajoroobjoxeHusa. Takke aBTOp MpHILIA K BBIBOJY, YTO HAJO HAWTH yCIOBUS, MPH
KOTOPBIX KOHTPOJIb 32 MCIIOJHEHUEM HUCXOMSILEr0 U3 3aKOHA IMPHUHLMIA — MOAJCPKUBATD

JOJIel TIPH IPHOOPETEHUH HOBOTO JKUJTbs — OBLT ObI 2()(heKTUBHEN BCETO.

B cnydae, ecam BCTymUT B CHJIy W3MEHEHHE 3aKOHa O IOJOXOJHOM Hajore, aBTOP
npeyiaraeT WCMOiIb30BaTh JIOMONHUTENIBHBI KOHTPONb, /i TOTO YTOOBI BBISICHUTH
[[EJIEBOE  WCIIONB30BAaHUE IMIOJIYYCHHOTO JI0XOJa, TO €CTh OCBOOOXKIEHHE OT
HAJIOT0O00JI0KEHHsI TOJBKO B TOM Ciy4yae, €ClIM 0 WJIH TOC]e MPOJAKUA CTAPro >KHIIbS

prUOOPETAETCS HOBOE JKUJIBE.
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LISAD

Lisa 1. Tulumaksuseaduse § 15 16ige 5

TuMS § 15 16ikes 5 on sitestatud jargmised juhtumid, mille puhul saab maksumaksja

kasutada tulumaksu vabastust:

1) kinnisasja oluliseks osaks vOi korteriomandi vOi -hoonestusdiguse esemeks on
eluruum, mida maksumaksja kuni voorandamiseni kasutas oma alalise vOi peamise

elukohana, voi

2) kinnisasja oluliseks osaks vOi korteriomandi vdi -hoonestusdiguse esemeks on
eluruum ning kinnisasi on ldinud maksumaksja omandisse Oigusvastaselt

voorandatud vara tagastamise teel voi

3) kinnisasja oluliseks osaks vOi korteriomandi vOi -hoonestusdiguse esemeks on
eluruum ning nimetatud eluruum ja selle juurde kuuluv maa on ldinud
maksumaksja omandisse ostueesdigusega erastamise teel ning kinnistu suurus ei

tileta 2 hektarit voi
4) suvila voi aiamaja vallasasjana vOi kinnisasja olulise osana on maksumaksja

omandis olnud iile kahe aasta ning kinnistu suurus ei iileta 0,25 hektarit voi

5) maksumaksja kasutas ehitist voi korterit kui vallasasja kuni vodrandamiseni oma
alalise v0i peamise elukohana vOi kui ehitis v&i korter kui vallasasi on ldinud
maksumaksja omandisse Oigusvastaselt voorandatud vara tagastamise voi

ostueesdigusega erastamise teel voi

6) suvila vdi aiamaja on ehitis kui vallasasi ning on olnud maksumaksja omandis iile

kahe aasta voi1

7) maksumaksja kasutas elamuiihistu litkkmena elamuiihistule kuuluvas elamus asuvat

korterit oma alalise vdi peamise elukohana.
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Lisa 2. Erandid, mille puhul alalise elukoha fakti tdestamine muutub
keeruliseks

e Elamu ehitamine eesmirgiga seal elada ja jirgnev poolelioleva ehitise miiiimine.
Kuna lopetamata ehitist ei saa kasutada elukohana, siis pole vdimalik ka
maksuvabastust saada.

e Kinnistut kasutas eluasemena mitte maksumaksja ise, vaid tema pereliige.

e Maksumaksja, kes oli Eesti resident, vahetas asjaolude ndudel residentsust. Kui
peale seda ta otsustab oma kinnistut miiiia, siis ta ei saa maksuvabastust kasutada
i1segi kui eelnevalt oli kinnistu elukohana kasutuses aastaid.

e Juhul, kui kinnistu korval- ja abihooned (kelder, kuur, saun, garaaZz) asuvad
kinnistust eemal, siis on tegemist iseseisva kinnisasjaga. Maksuvabastuse
saamiseks peab olema tdidetud elukohana kasutamise tingimus, mis nende
objektide puhul on véimatu.

e On segane olukord, kui miiliakse osa eluasemest, niditeks osa elamu juurde
kuuluvast maast, moodustades sellest iseseisev kinnistu. Kui vaadata allesjdinud
osa ja miilidud osa tervikuna, siis eluasemena kasutamise tingimuse tditmisel peaks
saama maksuvabastust. Kui vaadata miiiidud osa eraldi objektina, siis vabastust ei
saa.

e Pole selge, kas tingimus kasutada kinnistut elukohana kuni vodrandamiseni annab
voimalust ruumi hoida tithjana enne miiiiki voi lubada seal elada ldhedasel isikul.
Samuti probleemne on olukord kui iihte eluruumi on kasutatud nii elukohana,
ettevotluse asukohana ja lisaks veel mingil perioodil vilja renditud. Mdiste “kuni
voorandamiseni” kitsas tdlgendamine vOib pdhjustada topeltmaksustamist
olukorras kui isik kolib enne elukoha miiiimist vanast elukohast vilja.

e Kui isik pole kasutanud miiiidud kinnistut elukohana, siis maksustamise alla 1dheb
miiiigihinna ja soetamishinna vahe. Modlemad summad peavad olema
dokumentaalselt tdestatud. Soetamismaksumust tdendavate dokumentide esitamine
vOib olla keeruline, juhul kui maksumaksja pole planeerinud kinnistut miiiija voi
soetas selle viga ammu niiteks rublade eest. Sama raske soetamishinna tdestamine
on juhul kui elamut ehitati oma joupingutustega pika perioodi jooksul.

e TuMS § 15 Idige 5 ei nide ette, kui kaua aega isik peab kasutama kinnistut alalise
elukohana, et saada maksuvabastust selle miiligitulu maksustamisel. Kiisimus

muutub teravaks juhul kui miitik toimub suhteliselt kiiresti peale omandamist, isegi
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kui on tdidetud tingimused, mis lubavad seda kohta pidada alaliseks v&i peamiseks
elukohaks.

Olukorras kui maksumaksja miiiib kahte kinnistut, et osta endale saadud tasu eest
suurema eluaseme, peab ta olema voimeline mdlema kinnistu puhul tGestama nende

kasutamise elukohana, muidu tal tekib maksukohustus.

43



