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Sissejuhatus

Kinnisvara vodrandamisest saadud kasu maksustatakse reeglina tulumaksuga. Samuti maksustatakse
kinnisvara vahendustegevusest ning kinnisvarabroneeringute védrandamisest vdi vahendamisest
saadud kasu. Teatud kinnisvaratehingud on tulumaksuvabad.

Moisted

%% Voorandamine on tehing, mille tulemusel vara vahetab omanikku, naiteks ost-miitik, kinkimine,
vahetus jms.

% Kinnisasi on maapinna piiritletud osa ehk maatikk, mille olulised osad on sellega pusivalt
tihendatud asjad (ehitised, kasvav mets, muud taimed, koristamata vili), mis maaga kokku
moodustavad eraldi kinnistud.

»% Asi, mis ei ole kinnisasi, on vallasasi.

Seadus

Tulumaksuseadus

Maksustatava kasu arvestamine

%% Vara mulgist voi vahetamisest saadud tulust voib enne tulumaksuga maksustamist maha arvata
vara soetamise ja voorandamisega otseselt seotud dokumentaalselt toendatud kulud. Kui
dokumentaalne tdendus puudub, siis tehtud kulusid maksustamisel arvesse votta ei saa.

% Kasust ei ole 6igus maha arvata vara haldamisega seotud Uldkulusid (naiteks vodrandatava korteri
halduskulusid, kommunaalkulusid, elektriarveid jms).

Vara voorandamisest saadud kasu voi kahju on:


https://www.riigiteataja.ee/akt/122122021041?leiaKehtiv

muumisel — vara muugihinna ja soetusmaksumuse vahe, millest on maha arvatud vara muigiga
otseselt seotud kulud

vahetamisel — vahetuse teel vastu saadud vara turuhinna ja vahetatava vara soetusmaksumuse
vahe, millest on maha arvatud vara vahetamisega otseselt seotud kulud.

Vara soetusmaksumus on:

v

vara omandamiseks (soetamiseks) tehtud kulu (nditeks ostuhind)

vara parendamiseks (naditeks elamu rekonstrueerimiseks) ja tdiendamiseks (naiteks remondi voi
sisseehitatud moobli eest) tehtud kulud

vara soetamisel makstud vahendustasud ja I16ivud (néiteks ostja poolt tasutud notaritasu, riigildiv
jms lepingus kajastatud ja lepinguga seotud tasu)

kapitalirendi (liisingu) korras soetatud vara puhul lepingujargsete, tegelikult makstud rendi- voi
vadljaostumaksete kogusumma ilma intressideta

omavalmistatud asja puhul asja valmistamiseks tehtud kulude summa (naiteks elamu ehituskulu)

ettevotlustulule lisatud summa juhul, kui isik védrandab vara, mis on eelnevalt maksustatud tema
kui fllsilisest isikust ettevotja (FIE) isiklikku tarbimisse voetud varana.

Vara voorandamisega otseselt seotud kulud on:

v

kulud, mida tegemata ei saa vara vodrandamise tehingut sooritada (nditeks miilija poolt tasutud
notaritasu, riigildiv vms lepingu slmimisega makstud tasu)

kulud, mis on tehtud tehingu edukama sooritamise huvides (néiteks maakleritasu, vara hindamise
tasu)

kasvava metsa raiediguse ja raiutud metsamaterjali korral metsa majandamiseks tehtud kulud

metsamaterjali muugi korral teenustasuna makstud metsa ulestddtamise ja transportimise kulud.



Vara muumisel

VALEM MAKSUSTATAVA KASU LEIDMISEKS VARA MUUMISEL
mudgihind — soetusmaksumus — miiligiga otseselt seotud kulud = tulumaksuga
maksustatav kasu

NAIDE

Inimene soetas korteri 625 864 krooni eest (soetusmaksumus) ning miiiib selle 60 000 euroga
(mddigihind).

Korterit ei kasutatud tegeliku elukohana. Miiligiga otseselt seotud kulusid (vara hindamine,
muiiligilepinguga seotud kulud vms) tehti 3000 euro eest, mille véib tulust maha arvata.

Tulu deklareerides tuleb soetamismaksumus imber arvutada eurodesse: 625 864 + 15,6466 = 40 000.
Tulumaksuga maksustatav kasu korteri miitigist arvutatakse jargnevalt: 60 000 — 40 000 — 3000 =17
000 eurot

Tulumaksumaar on 20%.

Tulumaksusumma arvutatakse jargnevalt: 17 000 x 0,20 = 3400 eurot .

Naited kinnisvara miigist saadud tulu korrektseks deklareerimiseks

Vara vahetamisel

VALEM MAKSUSTATAVA KASU LEIDMISEKS VARA VAHETAMISEL
vahetuse teel vastu saadud vara turuhind — vahetatava vara soetusmaksumus —
vahetamisega otseselt seotud kulud = tulumaksuga maksustatav kasu

NAIDE

Inimene soetas aastate eest 2-toalise korteri maksumusega 55 000 eurot, mida ta ei kasutanud oma
elukohana, vaid Udiris vélja.

Nid vahetab oma 2-toalise korteri 3-toalise korteri vastu.

Mélema korteri turuhind vahetuse, st tehingu tegemise ajal on 90 000 eurot.

Vahetuslepingu s6lmimisega seotud kulud koos riigildivu ja notaritasudega on 340 eurot.

Tulumaksuga maksustatav kasu korteri vahetusest arvestatakse jargnevalt: 90 000 — 55 000 - 340 = 34


http://www.emta.ee/uudised/naited-kinnisvara-muugist-saadud-tulu-korrektseks-deklareerimiseks

660 eurot.

Selle naite puhul tuleb arvestada, et vahetuslepingule kohaldatakse miutgilepingu kohta kaivaid séatteid ja
mdlemad lepingupooled on iiheaegselt nii miiiijaks kui ostjaks. Uldjuhul on vahetatavate esemete hind
vordne.

Hooneuhistu liikmelisuse voorandamisel

VALEM HOONEUHISTU LIIKMESUSE VOORANDAMISEST MAKSUSTATAVA KASU
LEIDMISEKS

midgihind — soetusmaksumus — miiiligiga otseselt seotud kulud = tulumaksuga
maksustatav kasu

Hoonelihistu liikmelisuse (sh garaazide) véorandamisest saadud kasule ei nde tulumaksuseadus ette
maksuvabastusi.

Nagu ka muude kinnisvaratehingute puhul, maksustatakse liikkmesuse voorandamisel vaid kasu, s.o on
mdiugihinna ja soetamismaksumuse vahe. Soetamismaksumusena laheb arvesse ka endise
garaazikooperatiivi liikme poolt osaluse omandamise ja garaaziboksi ehitamise eest tegelikult makstud
raha.

Deklareerimine ja tulumaksu tasumine

Maksustamisperiood

\/

% Vara miiligist saadud kasu maksustatakse sellel maksustamisperioodil (kalendriaastal), millal
miiligitehingust raha laekub.



% Vara vahetamisest saadud kasu maksustatakse sellel maksustamisperioodil, millal omand on
kinnistusraamatu kande jargi iile ldinud.

Tulu deklareerimine

Vara voorandamisest, kinnisvara vahendusest ja kinnisvarabroneeringute voérandamisest saadud tulu
deklareeritakse residendist flilisilise isiku tuludeklaratsioonil, mis tuleb Maksu- ja Tolliametile esitada
hiljemalt kasu saamise aastale jargneva aasta 30. aprilliks.

Lugege rohkem

Kus ja kuidas tuludeklaratsiooni esitada Naited kinnisvara midgist saadud tulu korrektseks
deklareerimiseks

Tulumaksu tasumine

Tulumaks tuleb tasuda Maksu- ja Tolliameti pangakontole hiljemalt deklaratsiooni esitamise aasta 1.
oktoobriks.

Lugege rohkem

Maksude tasumise voimalused

Kuidas deklareerida

%

VARA VOORANDAMISEST SAADUD KASU

Vara voorandamisest saadud kasu deklareeritakse residendist fuisilise isiku tuludeklaratsiooni vormil
A.

Kui raha laekub vara miiiijale mitme erineva maksustamisperioodi jooksul, siis erinevate perioodide
kasu arvestamisel voetakse soetusmaksumus ja miiligiga otseselt seotud kulud arvesse sellel
maksustamisperioodil laekunud raha osatahtsuse jargi.
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Maksumaksja soovi korral voib ta soetusmaksumust ja miitigiga seotud kulusid arvesse votta ka
maksustamisperioodil laekunud raha ulatuses, st kasu maksustatakse siis, kui laekunud tulu tletab
soetusmaksumust ja voorandamisega seotud kulusid.

Kui vara voorandamine on maksustatav tehing, kuid soetusmaksumuse arvesse vétmisel
maksustamisperioodil kasu ei teki, tuleb selline tehing soetusmaksumuse arvesse votmiseks ikkagi
deklareerida.

N

TULU KINNISVARA VAHENDUSTEGEVUSEST

Kinnisvara vahendustegevusest saadav tulu deklareeritakse ning maksustatakse tldjuhul fiisilise isiku
ettevotlustuluna. Kui kinnisvaravahendus on flitisilisele isikule ettevotluseks, siis tuleb saadud tulu
deklareerida ettevétlustulu deklaratsioonil vormil E. Ariregistrisse kantud FIE saab tulust maha arvata
ettevotlusega seotud kulud. Ettevotlustulult tuleb maksta nii tulu- kui sotsiaalmaks.

Kui kinnisvaravahenduse naol ei ole tegemist ettevotluse tunnustele vastava tegevusega, siis
deklareeritakse saadud tulu deklaratsiooni vormil A. Tulult makstakse tulumaks, sotsiaalmaksu maksma
ei pea.

»0

TULU KINNISVARABRONEERINGUTE VOORANDAMISEST VOl VAHENDAMISEST

Kinnisvarabroneeringute vodrandamisest voi vahendamisest saadud tulu maksustatakse kas:

v ettevétlustuluna (deklareeritakse vormil E)

v kasuna vara voorandamisest (deklareeritakse vormil A) voi

v muu tuluna (deklareeritakse vormil A).



Valisriigis asuva kinnisasja voorandamine

Valisriigis asuva kinnisasja voorandamise kasu on Eesti residendist flilisilisele isikule Eestis
tulumaksuga maksustatav ka juhul, kui kinnisasja vodrandamise kasu oli valisriigis tulumaksuga
maksustatud.

Nimetatud kasu ja kinnisasja asukohariigis tasutud tulumaksu deklareerib Eesti residendist fllsiline isik
Eesti tuludeklaratsiooni tabelis 8.3.

Topeltmaksustamine valditakse Eesti residendist fiiisilise isiku tuludeklaratsioonis Eestis, vahendades
Eestis arvutatud tulumaksu valisriigi tdendatud tulumaksuga, kui tulumaks tasuti selle riigi reeglite
kohaselt, kus kinnisasi asus.

Parandina saadud kinnisasi

Eestis maksustatava tulu arvutamisel voib valisriigis asuvalt kinnisasjalt valisriigis tasutud kohustusliku
tdendatud parandimaksu lisada kinnisasja voérandamise kasu arvutamiseks soetamismaksumusele.
See tahendab, et valisriigi parandimaks vahendab Eestis maksustatava tulu suurust.

Vilisriigis tasutud kohustusliku tulumaksu lahutame topeltmaksustamise valtimiseks Eestis Eesti
reeglite alusel arvutatud tulumaksust.

Kui kinnisasi, mida vddrandati, asus thes neist riikidest, kellega Eestil on kehtiv maksuvabastuse
meetodiga maksuleping (Albaania, Araabia Uhendemiraadid, Bahrein, Bulgaaria, Gruusia, Guernsey,
Holland, Hongkong, lisrael, India, Jaapan, Jersey, Léuna-Korea, Korgdstan, Kiipros, Leedu, Luksemburg,
Makedoonia, Mani saar, Mauritius, Mehhiko, Serbia, Sveits, Tai, Tlirkmenistan, Usbekistan, Vietnam), siis
on kinnisasja vodrandamise kasu Eestis maksulepingu alusel tulumaksust vabastatud. Siiski peab Eesti
residendist flisiline isik kasu deklareerima Eesti tuludeklaratsiooni tabelis 8.8.

Elukoha vodrandamine on Eestis tulumaksust vabastatud olenemata sellest, kas elukoht oli vélisriigis voi
Eestis, sel juhul kasu Eestis deklareerima ei pea.

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 voib olla samaaegselt kasutuses kaks vo6i enam elukohta. Riigikohtu suuniste
kohaselt on maksuvabastuse rakendamisel méaarav isiku tegelik elukoht. Tegeliku elukoha
kindlakstegemine on iga maksuvabastuse juhtumi puhul seega fakti tdestamise kiisimus.

Maksuvabastust saab rakendada aga vaid iihele miiligitehingule kahe aasta jooksul. Tehingute vahelist
kahte aastat loetakse miuligitehingu kinnistusraamatusse kandmise kuupéaevale jargnevast paevast
alates.

NAIDE 1

Inimene mils 2020. aasta jaanuaris korteri, mida ta kasutas oma elukohana. Notariaalne ostu-mddigi
leping s6lmiti 23. jaanuaril 2020. a ja kanne kinnistusraamatusse tehti 26. jaanuaril 2020. a.

Uue elukoha miius ta 2022. a jaanuaris. Notariaalne ostu-miiligi leping sélmiti 15. jaanuaril 2022. a ja
kanne kinnistusraamatusse tehti 18. jaanuaril 2022. a.

Teine elukoht muldi vahem kui kaks aastat esimese elukoha miitigist arvates, mistéttu tuleb teise
elukoha miik deklareerida 2022. a tuludeklaratsioonis. Selle néite juures algab kaheaastase tahtaja
arvestus 27. jaanuaril 2020. a.

Kui teise elukoha miiligist saadakse kahju, siis sellist tehingut maksustamisel arvesse ei voeta ning
deklareerima ei pea, kuid tehingu soetamis- ja muidgikulu 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 mildb 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.

Kiisimus: Kas isik saab oma Parnu maja vodrandamisel kasutada maksuvabastust?
Vastus: inimesel voib olla ka kaks elukohta ja ta saab ise valida, kumma miigil ta maksuvabastust
kasutab. NB! Maksuvaba on uhe elukoha miilik kahe aasta jooksul.

Eluruumi elukohana kasutamist voib tdendada erinevate materjalidega, nditeks maksumaksja seletused,
tunnistajate, sh naabrite Utlused, 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 muiki tema
kasutuses elukohana ning maja ei ole osaliselt kasutatud kontorina (nt ei ole renditud maja ruume
ettevottele) ega selle ruumid vélja Gdritud. Kodukontoris té6tamine ei mojuta ega tiihista elukoha
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maksuvabastust.
Isiku Parnu maja miik on maksuvaba ja tuludeklaratsioonis seda deklareerima ei pea.

NAIDE 3

Fiilisilisest isikust ettevétja kasutas kuni véérandamiseni oma 100 m? iildpindalaga korterist elamiseks

70% ja ettevotluseks 30%. Korteri soetusmaksumust ja parenduskulusid ei ole ettevdtlustulust maha

arvatud.

Korteri mudgihind on 100 000 eurot, sellest maksustatav osa 30% on 30 000 eurot.
Soetusmaksumus on 70 000 eurot, sellest arvesse voetav osa 30% on 21 000 eurot.
Vddrandamisega seotud kulud on 10 000 eurot, sellest arvesse vdetav osa 30% on 3000 eurot.
Kasu deklareeritakse jargmiselt: 30 000 — 21 000 — 3000 = 6000 eurot.

Eluruum koos panipaiga ja parkimiskohaga

Maksu- ja Tolliamet kasitleb maksustamisel vordselt neid olukordi, kui vodrandatakse eluase, kus:

v eluruum ning selle juurde kuuluv panipaik ja parkimiskoht on kantud kinnistusregistrisse iihe
korteriomandina ja

v eluruum ning selle juurde kuuluv panipaik (mitteeluruum) ja parkimiskoht (mitteeluruum) on
kinnistusregistrisse kantud iseseisvate korteriomanditena.

Kui iseseisvate korteriomanditena registreeritud eluruum ning selle juurde kuuluv panipaik ja
parkimiskoht vodrandatakse (ihe milgitehinguga, siis kohaldub kogu tehingule elukoha mdidigi
maksuvabastus. Tegemist on ka kahe aasta reegli moistes lihe miiiigitehinguga.

Kui panipaik voi parkimiskoht miitiakse eluruumist eraldi teise tehinguga (nt enne voi parast eluruumi

muiiiki) voi kui panipaika voi parkimiskohta ei kasutatud eluruumi osana, vaid érilisel eesmargil (nt Giriti

vélja voi kasutati ettevotluses), siis on selle miiligist saadud kasu maksustatav.

NAIDE

Inimesele kuulus korter koos parkimiskoha ja panipaigaga. Ta otsustas parkimiskohast loobuda ning
miils 2020. a jaanuaris parkimiskoha &ara. Parkimiskoha ostuhind oli 10 000 eurot ja miilgihind 12 500

eurot.
V66randamisega seotud kulusid ei olnud.
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2020. aasta martsis otsustas inimene kolida suuremasse korterisse ning muis elukohana kasutatud
korteri. Koos korteri miiligiga vormistati ka panipaiga muuk.

Kuna parkimiskoht véérandati kaks kuud varem kui elukoht, siis tuleb parkimiskoha miiligist saadud kasu
deklareerida ja tasuda tulumaks. Elukoha ja panipaiga miiiik on aga maksuvaba.

Korteriomandi reaalosa juurde kuuluv osa mottelisest
osast

Kui eraldiseisva korteriomandi reaalosast voorandatakse reaalosa juurde kuuluv osa mottelisest osast
(naiteks eesmargiga suurendada méne korteriomandi reaalosa véi luua uus korteriomand keldrikorruse
vOi pooningu arvelt), siis on selline loovutamine tasu eest maksustatav. Seda seetdttu, et motteline osa
maatuikist, ehitise osadest voi seadmetest ei ole eraldiseisvalt kasitletav maksumaksja eluruumina.

Nimetatud korteriomandi osad ei kuulu korteriomandi reaalosa (maksumaksja eluruumi) koosseisu, vaid
on reaalosaga iihendatud (korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse § 1 I6ige 1) méttelised osad
kortermaja kaasomandist.

Kulaliskorter, mis asub kilaliskorteritega arihoones ja
arimaal

Kilaliskorter on majutusettevéte, mis Giritakse téies ulatuses vilja (turismiseaduse § 18 IGige 8).

Kiilaliskorteril on ariline otstarve ja seetottu ei laiene kiilaliskorterile ka elukoha miitigi maksuvabastus.
Voladigusseadus eristab elu- ja ariruume ning sisuliselt valistab véimaluse, et eluruume kasutatakse
ariruumidena ja vastupidi. Voladigusseaduse mdistes on eluruum elamu voi korter, mis on kasutatav
alaliseks elamiseks. Ariruum on majandus- voi kutsetegevuses kasutatav ruum (vdladigusseaduse §
272)

Riigikohus on oma otsuses ndustunud, et mdistlik on eeldada, et ehitist hakatakse kasutama otstarbel,
mis on naidatud detailplaneeringus voi ehitusloas. Samas tuleb arvestada, et ehitiste kasutusotstarvete
ehitusodiguslik liigitus elamuteks ja mitteelamuteks ei toimu tapselt samadel alustel kui elu- ja ariruumide
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liigitus voladigusseaduse § 272 Ig 1 tahenduses. Nonda ei keela ehitusdiguse normid elamu voi selles
paikneva korteri kasutamist ajutiseks elamiseks. Samuti vdib elamus asuv korter olla kasutatav naiteks
ka majutusteenuse osutamiseks, st majandustegevuses (RKHK 3-3-1-47-15).

Erinevalt tavalisest korterist, mis on mdeldud elukohana kasutamiseks, on kiilaliskorteril &riline
kasutusotstarve. Kui maksumaksja tdesti kasutas kiilaliskorterit kuni vddrandamiseni oma elukohana ja
see on tdendatud, siis voib erandjuhtudel olla pdhjendatud maksuvabastuse kohaldamine ka taolise
korteri midgile.

Paritud kinnisvara

%  Kui inimene saab paranduseks korteri voi elumaja ning otsustab selle kohe vodrandada (miita voi
vahetada), siis maksustatakse saadud kasu tulumaksuga.

% Kui inimene kasutab paritud korterit enda alalise ja peamise elukohana, siis saab ta kinnisvara
voorandamisel kasutada maksuvabastust.

Omandireformi kaigus tagastatud maa
vOoOrandamine

Omandireformi kdigus tagastatud maa (sh tagastatud metsamaa) esmakordsest voorandamisest
saadud kasu, on tulumaksuvaba. Seda ka siis, kui kinnistu (maatiikk) jagatakse mitmeks osaks ja
voorandatakse eraldi maatikkidena.

NB! Tulumaksuga maksustatakse aga tagastatud metsamaal kasvava metsa voorandamisest saadud
kasu.
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Omandireformi kaigus tagastatud maa véoérandamine, kui...

...MAA ON SAADUD PARANDUSEKS

Parimise korral on tegemist seadusest tuleneva digusjarglusega ja maksuvabastust saab kasutada
inimene, kes omandireformi kdigus tagastatud maa esmakordselt voorandab.

Kui omandireformi kaigus tagastatud vara omanik parandab vara parijale ja périja selle voorandab, siis ei
pea ta saadud kasult tulumaksu maksma.

...MAA ON SAADUD KINGITUSEKS

Kinkimine on véorandamistehing ja kingituseks saadud omandireformi kaigus tagastatud maa
voorandamisel maksuvabastust kasutada ei saa.

Kui omandireformi kadigus tagastatud maa omanik selle maa ara kingib ja kingi saaja selle voorandab,
siis tuleb saadud kasult maksta tulumaks.

...MAA ON SAADUD ANNAKUNA

Kui omandireformi kaigus tagastatud vara on saadud annaku lileandmise lepinguga, siis loetakse see
esmaseks vdodrandamistehinguks.

Kui annakusaaja omandireformi kdigus tagastatud kinnisvara védrandab, siis tuleb saadud kasult
maksta tulumaks.

Omandireformi kaigus tagastatud paritud vara muuk

Tulumaksuseaduse (TuMS) § 15 Ig 4 p 5 sdnastuse kohaselt ei maksustata tulumaksuga tulu
omandireformi kaigus tagastatud maa vodrandamisest. Maksuhalduri hinnangul toetab TuUMS § 151g 4
sOnastus parija suhtes maksuvabastuse rakendumist ja seda pdhjusel, et viidatud satte p 5 ei sea
maksuvabastuse saamist soltuvusse konkreetsest isikust, vaid ldhtub liksnes maa omandamise viisist.
Seega voib asuda seisukohale, et maksuvabastus rakendub omandireformi kdigus tagastatud maa
esmavoorandamisel. Kuna Riigikohtu suuniste kohaselt ei kujuta parimine endast vodrandamistehingut,
vaid tegemist on seadusest tuleneva diglusjarglusega, laienebki maksuvabastus isikule, kes
omandireformi kdigus tagastatud maa esmakordselt védrandab ning tegemist ei ole maksuhalduri
hinnangul parandaja isikuga lahutamatult seotud varalise digusega.

Annak on ndudedigus parijate vastu ning tekib testamendi alusel automaatselt, kui digusest ei loobuta
kolme (3) kuu jooksul. Annaku lileandmiseks sdlmitakse notariaalne annaku tileandmise leping. Kui
annaku saaja on samaaegselt seadusjargne parija, kohalduvad talle annakuna saadud vara
voorandamisel maksuvabastused, mis oleksid kohaldunud ka parandajale. Kui annaku saaja ei ole
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seadusjargne parija, siis annakuna saadud vara voérandamisel talle parandaja maksuvabastused ei
kohaldu.

Tulenevalt Riigikohtu Halduskolleegiumi 25.05.2018 kohtuotsuses (haldusasjas nr 3-16-903) antud
suunistest on maksuhalduri hinnangul véimalik TuMS § 15 Ig 5 punktides 2 ja 5 satestatud
maksuvabastuste lileminek ka parijatele, kuivord seadusandja ei ole kdaesoleval hetkel maksuvabastuse
uleminekut parijatele piiranud. Seega on eeltoodud maksuvabastust véimalik parijatel rakendada
kinnisasja esmasel voorandamisel, juhul kui esmakordselt védrandatud kinnisasi on lainud parandaja
omandisse digusvastaselt vodrandatud vara tagastamise teel.

Juhime tahelepanu asjaolule, et TuMS § 15 Ig 5 punktides 3 ja 5 ettendhtud maksuvabastuse
kohaldumise eelduseks on asjaolu, et kinnisasi on maksumaksja omandisse ldinud ostueesdigusega
erastamise teel. Seega kui ostueesdigusega erastamise teel vara omandanud isik talle antud
maksusoodustust ei kasuta, vaid otsustab selle padrandada, ei saa tema péarijad TUMS § 151g 5
punktides 3 ja 5 ette nahtud maksusoodustust kasutada (haldusasi 3-14-50711).

Oigusvastaselt vddrandatud tagastatud
vara voorandamine

Kui kinnisasja oluliseks osaks, korteriomandi esemeks voi korterihoonestusdiguse esemeks on eluruum
ning kinnisasi on lainud maksumaksja omandisse digusvastaselt vodrandatud vara tagastamise teel
(naiteks vallasasjana tagastatud elamu, mis kinnistati ja vodrandatakse kinnisasjana), siis sellise
kinnisasja vodrandamisest saadud tulu ei maksustata.

Kui inimesele on tagastatud ndudediguse osast suurem maatiikk, siis on maksuvaba ka selle maatiiki
miudgist saadud tulu.

Tulumaksuga maksustatakse aga tagastatud metsamaal kasvava metsa vodrandamisest saadud kasu.

Oigusvastaselt védrandatud tagastatud vara véérandamine, kui...

...VARA ON SAADUD PARANDUSEKS

Parimise korral on tegemist seadusest tuleneva digusjarglusega ja maksuvabastust saab kasutada
inimene, kes sellise maa esmakordselt voorandab. Kui digusvastaselt védrandatud tagastatud vara
omanik parandab vara périjale ja périja selle dra miib, siis ei pea ta mutgist saadud kasult tulumaksu
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maksma.

...VARA ON SAADUD KINGITUSEKS

Kinkimine on védrandamistehing ja kingituseks saadud digusvastaselt voérandatud ja tagastatud
kinnisvara voorandamisel maksuvabastust kasutada ei saa. Kui digusvastaselt vodrandatud ja
tagastatud kinnisvara omanik kingib selle vara ja kingi saaja selle dra miilib, siis tuleb tal saadud kasult
maksta tulumaks.

...VARA ON SAADUD ANNAKUNA

Kui 6igusvastaselt voorandatud vara saadakse annaku tleandmise lepinguga, siis loetakse see
esmaseks vodrandamistehinguks. Kui annaku saaja selle vara voorandab, siis tuleb tal saadud kasult
maksta tulumaks.

Oigusvastaselt voorandatud tagastatud paritud vara
muuk

Tulumaksuseaduse (TuMS) § 15 Ig 4 p 5 sOnastuse kohaselt ei maksustata tulumaksuga tulu
omandireformi kdigus tagastatud maa vodrandamisest. Maksuhalduri hinnangul toetab TuUMS § 15 1g 4
sOnastus parija suhtes maksuvabastuse rakendumist ja seda pdhjusel, et viidatud satte p 5 ei sea
maksuvabastuse saamist soltuvusse konkreetsest isikust, vaid ldhtub iksnes maa omandamise viisist.
Seega voib asuda seisukohale, et maksuvabastus rakendub omandireformi kdigus tagastatud maa
esmavoorandamisel. Kuna Riigikohtu suuniste kohaselt ei kujuta parimine endast voérandamistehingut,
vaid tegemist on seadusest tuleneva diglusjarglusega, laienebki maksuvabastus isikule, kes

omandireformi kaigus tagastatud maa esmakordselt védrandab ning tegemist ei ole maksuhalduri
hinnangul parandaja isikuga lahutamatult seotud varalise 6igusega.

Annak on ndudedigus pdrijate vastu ning tekib testamendi alusel automaatselt, kui digusest ei loobuta
kolme (3) kuu jooksul. Annaku tileandmiseks s6lmitakse notariaalne annaku iileandmise leping. Kui
annaku saaja on samaaegselt seadusjargne périja, kohalduvad talle annakuna saadud vara
voorandamisel maksuvabastused, mis oleksid kohaldunud ka parandajale. Kui annaku saaja ei ole
seadusjargne parija, siis annakuna saadud vara vodrandamisel talle parandaja maksuvabastused ei
kohaldu.

Tulenevalt Riigikohtu Halduskolleegiumi 25.05.2018 kohtuotsuses (haldusasjas nr 3-16-903) antud
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suunistest on maksuhalduri hinnangul véimalik TuMS § 15 Ig 5 punktides 2 ja 5 satestatud
maksuvabastuste lileminek ka parijatele, kuivord seadusandja ei ole kdesoleval hetkel maksuvabastuse
dleminekut péarijatele piiranud. Seega on eeltoodud maksuvabastust voimalik parijatel rakendada
kinnisasja esmasel voorandamisel, juhul kui esmakordselt voorandatud kinnisasi on ldainud parandaja
omandisse digusvastaselt vodrandatud vara tagastamise teel.

Juhime tahelepanu asjaolule, et TuUMS § 15 Ig 5 punktides 3 ja 5 ettendhtud maksuvabastuse
kohaldumise eelduseks on asjaolu, et kinnisasi on maksumaksja omandisse ldinud ostueesdigusega
erastamise teel. Seega kui ostueesdigusega erastamise teel vara omandanud isik talle antud
maksusoodustust ei kasuta, vaid otsustab selle padrandada, ei saa tema péarijad TUMS § 151g 5
punktides 3 ja 5 ette ndhtud maksusoodustust kasutada (haldusasi 3-14-50711).

Ostueesdigusega erastatud vara
voOrandamine

Kinnisasja vodrandamisest saadud kasu ei maksustata tulumaksuga, kui kinnisasja oluliseks osaks voi
korteriomandi vdi korterihoonestusdiguse esemeks on eluruum ning téidetud on kéik kolm tingimust:

1. eluruum on ldinud maksumaksja omandisse ostueesdigusega erastamise teel
2. eluruumi juurde kuuluv maa on lainud maksumaksja omandisse ostueesdigusega erastamise teel
3. kinnistu suurus ei Uleta 2 hektarit.

NAIDE

Elumaja on saadud péaranduseks, elumaja juurde on ostueesbigusega erastatud 0,6 ha maad ning omanik
ei kasutanud elumaja oma elukohana.

Parandamise vormistamisega ning elumaja parendamise voi tdiendamisega seotud kulud kokku on 19 670
eurot.

Maa ostueesbdigusega erastamisega seotud kulu on 1800 eurot.

Omanik mditb kinnistu 70 000 euro eest.

Maksustatav tulu arvutatakse jargnevalt: 70 000 — 19 670 — 1800 = 48 530 eurot.

Kuna selle naite puhul on taitmata ks tingimustest - eluruum ei ole ostueesdigusega erastatud, siis
maksuvabastust kasutada ei saa ning saadud tulu maksustatakse tulumaksuga.
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Ostueesbigusega erastatud vara vodrandamine, kui...

...VARA ON SAADUD PARANDUSEKS

Kui inimene saab ostueesdigusega erastatud vara paranduseks ja selle védrandab, siis ei saa ta
maksusoodustust kasutada ja saadud kasult tuleb maksta tulumaks, valja arvatud juhul, kui ta kasutas
vara (eluruumi) enda elukohana. Parandina saadud vara soetamismaksumuseks, mille voib
maksustatavast kasust maha arvata, on iiksnes périja tehtud kulud (TuMS § 38 Ig 1).

...VARA ON SAADUD KINGITUSEKS

Kinkimine on vodrandamistehing ja kingituseks saadud ostueesdigusega erastatud maa ja eluruumi
voorandamisel maksuvabastust kasutada ei saa. Kui sellise vara omanik kingib vara ara ja kingi saaja
selle voorandab, siis tuleb tal saadud kasult maksta tulumaks.

...VARA ON SAADUD ANNAKUNA

Kui ostueesdigusega erastatud kinnistu on saadud annaku tleandmise lepinguga, siis loetakse see
esmaseks vodrandamistehinguks. Kui annaku saaja sellise vara voorandab, siis tuleb tal saadud kasult
maksta tulumaks.

Suvila voi aiamaja voorandamine

Kasu suvila vdi aiamaja voorandamisest on tulumaksuvaba, kui taidetud on moélemad jargmised
tingimused:

1. suvila vdi aiamaja on vallasasjana voi kinnisasja olulise osana olnud maksumaksja omandis lle
kahe aasta ning
2. kinnistu suurus ei iileta 0,25 hektarit (s.0 2500 m?).

Kui suvila voi aiamaja on soetatud liisinglepinguga, siis suvila voi aiamaja vodrandamisel arvestatakse
omandis oleku aega liisinglepingu s6lmimise kuupaevast alates.

Néide 1

Inimene ostis aiamaja 15 000 euro eest. 10 aastat hiljem oli aiamajast alles ainult vundament. Ta otsustas
aiamaja tihjast krundist vabaneda ning miis selle 30 000 euro eest. Kuna mitigihetkel kinnisasja oluline
osa ehk aiamaja enam ei eksisteerinud ja tegemist ei ole aiamaja, vaid maa muliligiga, siis ei ole see tehing
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maksuvaba.

Suvila vbi aiamaja védrandamine, kui...

...SUVILA VOI AIAMAJA ON SAADUD PARANDUSEKS

Parija saab parandiks saadud suvila voi aiamaja maksuvabalt miia ainult siis, kui tdidetud on mélemad
tingimused: suvila voi aiamaja on vallasasjana voi kinnisasja olulise osana olnud paranduse saaja
omandis iile kahe aasta ning kinnistu suurus ei iileta 0,25 hektarit (s.0 2500 m?).

Kui vahemalt iks tingimustest taidetud ei ole, siis tuleb suvila vdi aiamaja miilik deklareerida ja saadud
kasult maksta tulumaks. Parandina saadud vara soetamismaksumuseks, mille voib maksustatavast
kasust maha arvata, on iiksnes périja tehtud kulud (TuMS § 38 1g 17).

...SUVILA VOI AIAMAJA ON SAADUD KINGITUSEKS

Kingituse saaja saab kingituseks saadud suvila vdi aiamaja maksuvabalt miua ainult siis, kui on
taidetud mdlemad tingimused: suvila voi aiamaja on vallasasjana voi kinnisasja olulise osana olnud
kingituse saaja omandis iile kahe aasta ning kinnistu suurus ei iileta 0,25 hektarit (s.0 2500 m?).

Néide 2

2019. a kinkis vanaema lapselapsele suvila koos sellele kuuluva maaga. 2020. a miiiis lapselaps suvila
maha. Kuna suvila oli lapselapse omandis ainult lihe aasta, siis peab lapselaps saadud kasult tulumaksu
maksma.

Tulust saab maha arvata soetumaksumuse, mis kingituseks saadud kinnisvara korral on ainult tehtud
kulud.

Sundvooranditasu ja huvitised
sundvoorandamisel

Tulumaksuga ei maksustata

% kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse alusel omandamise, sealhulgas
sundvddrandamise, ja sundvalduse seadmise eest makstavat tasu ja hivitist, ning
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% kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse alusel labiviidud kinnisasjade vahetamisest ja
maakorraldusest saadud tulu ja hivitist.

Vara saamine paranduseks voi
kingituseks

Paranduseks voi kingituseks saadud vara (néiteks Eestis voi valisriigis asuv maa, maja, korter vms) selle
saamisel tulumaksuga ei maksustata.

Kui aga vdorandate paritud voi kingitusena saadud kinnisvara, siis tuleb saadud kasult tulumaksu
maksta, v.a juhul, kui paritud kinnisvarale kohaldub tulumaksuvabastus, nt omandireformi kdigus
tagastatud kinnisvara puhul.

Parandina ja kingituse teel saadud kinnisvara soetamismaksumuseks, mille voib maksustatavast kasust
maha arvata, on liksnes parija vdi kingituse saaja tehtud kulud.

Isiklikus tarbimises oleva vallasasja
vOOrandamine

Isiklikus tarbimises olnud tarbeesemete voorandamisest saadud tulu on maksuvaba.
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