Elukoha voorandamine

Kui inimene voorandab eluruumi, mida ta kasutas kuni voorandamiseni oma elukohana, siis
voorandamisest saadud kasu on maksuvaba ja tulumaksuga ei maksustata.

Tulumaksuseadus ei piiritle, mitu pdeva aastas peab eluruumi kasutama, et seda saaks nimetada
elukohaks. Inimesel vdib olla samaaegselt kasutuses kaks vdi enam elukohta. Riigikohtu suuniste
kohaselt on maksuvabastuse rakendamisel maarav isiku tegelik elukoht. Tegeliku elukoha
kindlakstegemine on iga maksuvabastuse juhtumi puhul seega fakti tdestamise kiisimus.

Maksuvabastust saab rakendada vaid tihele milgitehingule kahe aasta jooksul. Tehingute vahelist
kahte aastat loetakse miiligitehingu kinnistusraamatusse kandmise kuup&evale jargnevast paevast
alates.

NAIDE 1
Inimene miils 2022. aasta jaanuaris korteri, mida ta kasutas oma elukohana. Notariaalne ostu-midgi
leping s6Imiti 23. jaanuaril 2022. a ja kanne kinnistusraamatusse tehti 26. jaanuaril 2022. a.

Uue elukoha miils ta 2024. a jaanuaris. Notariaalne ostu-muditigi leping s6Imiti 15. jaanuaril 2024. a ja
kanne kinnistusraamatusse tehti 18. jaanuaril 2024. a.

Teine elukoht miilidi vahem kui kaks aastat esimese elukoha miiligist arvates, mistottu tuleb teise
elukoha miik deklareerida 2024. a tuludeklaratsioonis. Selle naite juures algab kaheaastase tahtaja
arvestus 27. jaanuaril 2022. a.

Kui teise elukoha miiligist saadakse kahju, siis sellist tehingut maksustamisel arvesse ei vbeta ning
deklareerima ei pea, kuid tehingu soetamis- ja milgikulu tdendavad dokumendid tuleb vahemalt
viis aastat alles hoida.

Kuna elukoha voorandamine on tulumaksuvaba, siis ei ole maksuvabastuse rakendamisel tahtis, kuidas
eluruum on omandatud - kas paritud, kingitud, ostetud, tagastatud vdi ostueesdigusega erastatud.

NAIDE 2

Eraisikul on kaks maja, mida ta kasutab elukohana.

Ta miilib oma Parnu maja, kus ta elab enamasti suvel ja vahetevahel muulgi ajal. Isik sai maja
paranduseks ja ta on selle ainuke omanik. Isiku teine maja on Tallinnas, kus on tema registreeritud
elukoht (nn sissekirjutus). Tallinna maja kasutab ta elukohana pohiliselt talvel.

Kas isik saab oma Parnu maja voorandamisel kasutada maksuvabastust?

Inimesel voib olla ka kaks elukohta ja ta saab ise valida, kumma muitgil ta maksuvabastust kasutab.
NB! Maksuvaba on (ihe elukoha miiiik kahe aasta jooksul.



Eluruumi elukohana kasutamist voib tdendada erinevate materjalidega, naiteks maksumaksja seletused,
tunnistajate, sh naabrite ttlused, tasutud kommunaalkulude arved, sideteenuste lepingud jms.

See, et inimesel on Tallinnas nn sissekirjutus, ei ole antud juhul maarava tahtsusega.

Maksuvabastuse saamiseks on oluline et isiku kasutuses olev Parnu maja on enne selle miiiki tema
kasutuses elukohana ning maja ei ole osaliselt kasutatud kontorina (nt ei ole renditud maja ruume
ettevottele) ega selle ruumid vélja Giritud. Kodukontoris to6tamine ei mojuta ega tiihista elukoha
maksuvabastust.

Isiku Parnu maja miik on maksuvaba ja tuludeklaratsioonis seda deklareerima ei pea.

NAIDE 3

Eraisik kasutab oma kodus tihte tuba kodukontorina. Ettevote kompenseerib kontoriga seotud kulusid.

Kui eraisik otsustab oma elukohta miiiia, mida see talle maksustamise mottes tahendab?

Kui tooandja on inimesele seoses kodukontoriga hiivitanud kulutusi elektrile vdi internetile (maksuvaba
tulumaksuseaduse (TuMS) § 12 IGike 3 alusel), siis see ei muuda eluaseme miiligi maksuvabastust.

Kui aga kinnisasja, ehitist voi korterit kasutati samaaegselt selle elukohana kasutamisega ka muul
otstarbel (nt ettevotluses, eraldi massaazi ruum jne), rakendatakse maksuvabastust proportsionaalselt
elukohana ja muul otstarbel kasutatud ruumide pindala suhtele.

NAIDE 4

Abielupaar lahutab. Neile kuulub tihine kodu. Lahutuse jarel jadb naine elama paari tihisesse korterisse,
mees kolib elama oma abielu eel soetatud korterisse, mis oli vahepeal vlja tiritud. Mdne aja parast
mildb mees oma uue elukoha, mis kuulub ainult talle ja kasutab elukoha miigil maksuvabastust TuMS
§ 15 Ioike 5 punkti 1 alusel. Seejarel ostab mees uue korteri.

Kui mees ja naine soovivad hiljem miiiia neile iihiselt kuuluva korteri, kas siis saab kasutada elukohale
rakenduvat tulumaksuvabastust voi peab mees oma osa miiiigilt saadud kasult tasuma tulumaksu?

TuMS § 15 loike 5 punkti 1 ja loike 6 kohaselt on elukoha véérandamisel véimalus kasutada
tulumaksuvabastust iiks kord kahe aasta jooksul. Seda juhul, kui maksumaksja kasutab korterit kuni
voorandamiseni oma elukohana. Seetdttu saab naine nende Ghise korteri vddrandamisel rakendada oma
osale tulumaksuvabastus, mees aga peab oma osalt saadud kasult tasuma tulumaksu. Pdhjuseks
asjaolu, et mees ei kasuta korterit enam oma elukohana ning ta vodrandab kahe aasta jooksul juba teist
eluruumi.

NAIDE 5

Fiilisilisest isikust ettevétja kasutas kuni véérandamiseni oma 100 m? iildpindalaga korterist
elamiseks 70% ja ettevdtluseks 30%. Korteri soetamismaksumust ja parenduskulusid ei ole
ettevotlustulust maha arvatud.


https://www.riigiteataja.ee/akt/TuMS#para12lg3
https://www.riigiteataja.ee/akt/TuMS#para15lg5p1
https://www.riigiteataja.ee/akt/TuMS#para15lg5p1
https://www.riigiteataja.ee/akt/TuMS#para15lg5p1
https://www.riigiteataja.ee/akt/TuMS#para15lg6

Korteri midgihind on 100 000 eurot, sellest maksustatav osa 30% on 30 000 eurot.
Soetamismaksumus on 70 000 eurot, sellest arvesse voetav osa 30% on 21 000 eurot.
Voéorandamisega seotud kulud on 10 000 eurot, sellest arvesse vdetav osa 30% on 3000 eurot.

Kasu deklareeritakse jargmiselt: 30 000 — 21 000 — 3000 = 6000 eurot.

Viimati uuendatud 26.06.2026



