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Maksustatava kasu arvestamine
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Vara mudigist voi vahetamisest saadud tulust vdib 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 (nditeks véorandatava korteri
halduskulusid, kommunaalkulusid, elektriarveid jms).

Vara voorandamisest saadud kasu voi kahju on:

v

v

muumisel — vara mutgihinna ja soetamismaksumuse vahe, millest on maha arvatud vara mitgiga
otseselt seotud kulud;

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

Vara soetamismaksumus on:

v

vara omandamiseks (soetamiseks) tehtud kulu (nditeks ostuhind);

vara parendamiseks (nditeks 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 vddrandab vara, mis on eelnevalt maksustatud tema
kui fulsilisest isikust ettevotja (FIE) isiklikku tarbimisse voetud varana;

parandvara jagamise notariaalse lepingu alusel kaasparijatele makstud dokumentaalselt tdendatud
rahaline hivitis (parimisseaduse § 159 I6ige 4), kui see on tasutud hiivitise maksja isiklikest


https://www.riigiteataja.ee/et/akt/P%C3%A4rS#para159lg4

v rahalistest vahenditest, mitte parandvara arvelt.

Vara voorandamisega otseselt seotud kulud on:

v kulud, mida tegemata ei saa vara vodrandamise tehingut sooritada (nditeks miiiija poolt tasutud
notaritasu, riigildiv vms lepingu sélmimisega makstud tasu);

v kulud, mis on tehtud tehingu edukama sooritamise huvides (naiteks maakleritasu, vara hindamise
tasu);

v kasvava metsa raiediguse ja raiutud metsamaterjali korral metsa majandamiseks tehtud kulud;

v metsamaterjali mudgi korral teenustasuna makstud metsa lilesto6tamise ja transportimise kulud.

Viimati uuendatud 27.06.2026

Vara muumisel

Valem maksustatava kasu leidmiseks vara miumisel vastavalt TuUMS § 37 I6ikele 1:

midgihind — soetamismaksumus — miiiigiga otseselt seotud kulud = tulumaksuga maksustatav
kasu

NB! Vastavalt TuMS § 38 |dikele 1 arvestatakse soetamismaksumuse hulka ka kdik maksumaksja poolt
vara omandamiseks ning selle parendamiseks ja taiendamiseks tehtud dokumentaalselt tdendatud
kulud, sealhulgas makstud vahendustasud ja |8ivud.

Naide
Inimene soetas korteri 625 864 krooni eest (soetamismaksumus) ning miiiib selle 2025. aastal
60 000 euroga (miitgihind).

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



Tulu deklareerides tuleb soetamismaksumus limber arvutada eurodesse: 625 864 + 15,6466 =
40 000.

Tulumaksuga maksustatav kasu korteri muitigist arvutatakse jargmiselt:
60 000 — 40 000 — 3000 = 17 000 eurot.
Tulumaksumaar on 2025. aasta tuludeklaratsioonis 22%.

Tulumaksusumma arvutatakse jargmiselt: 17 000 x 0,22 = 3740 eurot.

Naited kinnisvara migist saadud tulu korrektseks deklareerimiseks

Viimati uuendatud 26.06.2026

Vara vahetamisel

Valem maksustatava kasu leidmiseks vara vahetamisel

Vahetuse teel vastu saadud vara turuhind — vahetatava vara soetamismaksumus - vahetamisega
otseselt seotud kulud = tulumaksuga maksustatav kasu

Naide 1
Inimene soetas aastate eest 2-toalise korteri maksumusega 55 000 eurot, mida ta ei kasutanud oma
elukohana, vaid Uiris valja.

Nild vahetab oma 2-toalise korteri 3-toalise korteri vastu.
Madlema korteri turuhind vahetuse, st tehingu tegemise ajal on 90 000 eurot.

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

Tulumaksuga maksustatav kasu korteri vahetusest arvestatakse jargmiselt:
90 000 - 55000 - 340 = 34 660 eurot.

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


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

Naide 2
Isik soovib osta eluaset hinnaga 65 000 eurot, tasudes sissemakse kullas, mille vaartus on 33 000 eurot.
Kuld on soetatud moni aasta tagasi hinnaga 13 000 eurot. Puuduoleva raha soovib isik laenata pangast.

Tegemist on vara vodrandamisega (ka vahetustehing on vara védrandamine), millest saadakse
maksustatav kasu. Ehk loovutatakse kuld (turuvaartusega 33 000 eurot) ja vastu saadakse eluaseme
osa (turuvaartusega 33 000 eurot).

Antud juhul saadakse kulla vaartuse tousust kasu 20 000 eurot, mis on tulumaksuga maksustatav.
Kasu = vahetuse teel saadud vara turuhind — vahetatava vara soetamismaksumus — vahetamisega
otseselt seotud tdendatud kulud (33 000 — 13 000 = 20 000 eurot) (TuMS § 37 Ig 1).

TuMS § 36 loike 1 kohaselt vdetakse tulu arvesse sellel maksustamisperioodil, kui tulu laekus, ehk
kullast saadud tulu kuulub maksustamisele sellel perioodil, kui selle turuvaartus voetakse arvesse korteri
sissemaksena.

Edaspidi saab tulumaksuga maksustatud summa votta arvesse korteri soetamismaksumuse osana.
Korteri ostuhind on 65 000 eurot, mis osaliselt tasutakse pangalaenuga (65 000 — 33 000 = 32 000
eurot) ja osaliselt kullaga (33 000 eurot).
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Hooneuhistu liikmelisuse voorandamisel

VALEM HOONEUHISTU LIIKMESUSE VOORANDAMISEST MAKSUSTATAVA KASU
LEIDMISEKS

mudgihind — soetamismaksumus — miitigiga otseselt seotud kulud = tulumaksuga
maksustatav kasu

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

Nagu ka muude kinnisvaratehingute puhul, maksustatakse liikmesuse vo6randamisel vaid kasu, s.o on
miugihinna ja soetamismaksumuse vahe. Soetamismaksumusena laheb arvesse ka endise
garaazikooperatiivi liikme poolt osaluse omandamise ja garaaziboksi ehitamise eest tegelikult makstud
raha.


https://www.riigiteataja.ee/akt/TuMS#para37
https://www.riigiteataja.ee/akt/TuMS#para36
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