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ABSTRAKT

Kinnisvara iiiriturul jatab hinnanguliselt 70 — 80% fiiiisilisi isikuid oma kinnisvara
véljatiiirimisest saadud tulu deklareerimata ja tulumaksu maksmata. Uurimisprobleemiks oli
tlritulu maksustamine ja sellest tulenevalt vdhene deklareerimine Eestis. Eeltoodust
tulenevalt on antud bakalaureusetod eesmérk selgitada vélja iirituluga seonduvad
maksuaspektid ning leida vdimalused suurendada iiiiritulu deklareerimist ja {iiritulult
lackuvaid makse. Uurimisiilesanded jaotati jargnevalt: tuua vélja maksustamise iildised
pohimotted, kirjeldada Eesti iiiiriturgu, selgitada vélja, millised voimalused on kinnisvara
titirimiseks, ldhtudes erisustest maksustamisel, tuua vilja titiritulu maksustamise aspektid nii
tulu- kui ka kdibemaksu osas, kirjeldada iitiritulu maksustamist puudutavaid probleeme ning
pakkuda lahendusi olukorra parandamiseks ehk meetmeid, mis vOiks muuta inimeste
maksuk&ditumist.

Bakalaureusetoos joudis autor analiilisides erinevaid ettepanekuid jdrelduseni, et
peamiseks lahenduseks oleks vdimaldada iiliritulust maha arvata diiripinnaga seotud
dokumentaalselt tdendatud kulud. See on levinud praktika ka enamuses Euroopa riikides.
Teiseks lahenduseks oleks luua iitiriregister. Teised pakutud ettepanekud ei pruugi antud

probleemi lahendada, vaid vastupidi, tekitavad juurde uusi.

Votmesonad: iliritulu, liliriturg, maksustamine, tulumaks, deklareerimine



SISSEJUHATUS

Alates Eesti Vabariigi taasiseseisvumisest ja tidnapdevases moistes kinnisvaraturu
taastekkimisest, on tiliriturg olnud piisivalt aktiivne. Hoolimata viimase kiimne aasta jooksul
valminud uusarendustest, vilismaiste ja ka kodumaiste vdikeinvestorite arvu suurenemisest,
kes soetavad kinnisvara eesmérgiga selle pealt iiiiritulu teenida, voib Oelda et hetkel iiletab
ikkagi ndudlus tiiirikorterite jarele pakkumist.

Eesti kinnisvara tiiriturul valitseb hetkel olukord, kus viga suur osa fiiisilisi isikuid
jatab oma kinnisvara viljatiiirimisest saadud tulu deklareerimata ja tulumaksu maksmata.
Lisaks saamata maksutulule, annab see olulise konkurentsieelise makse mittemaksvatele
iitirileandjatele, sest tiiiritulu ei ole riskivaba investeering ega garanteeritud tuluallikas.
Uiiripinna vilja iiiirimine on reeglina kasumlik, kuid vilja iiiirimisega seotud riskide
realiseerumisel voib tiiirileandja kokkuvottes teenida hoopis kahju aga tiiritulult tuleb maksud
ikkagi tasuda, mis suurendab kahjumit veelgi. Kui veel viis aastat tagasi teatas Maksu- ja
tolliamet, et iiiritulu maksurisk ei ole suur ning keskendutakse kéibemaksu ja
tiimbrikupalkadega seotud pettustele, siis moned aastad hiljem asuti aktiivsemalt tegelema ka
titiritulu maksustamisest korvalehoidmisega.

Antud valdkond on laiem kui ainult lackumata maksutulu. Eesti {iiiriturg tervikuna
vajab korrastamist. Uiiriturul iiiiripindade tase on ebaiihtlane, seetdttu iiletab ndudlus
pakkumist ning seab {iiirileandjad eelisolukorda. Teisest kiiljest on {iiirisuhteid puudutavad
seadused iitlirilevotja kasuks ja neid tuleks kaasajastada. Need loodi omal ajal sundiiiirnike
kaitseks, kuid tdnasel pédeval ei ole need enam ajakohased ja on néiteks takistuseks
pahatahtlike iiiirnike vilja saamisel iiiiripinnalt. Uiirituru korrastamisega loodetakse arendada
antud turusektorit ja tdsta liiripindade kasutamist praeguselt 10-15%-It eluruumidest nn
vanade Euroopa riikide tasemele, mis on 20-30% eluruumidest.

Teema on aktuaalne, kuna pirast mitmeid aastaid avalikku arutelu ja ettepanekuid, on
joutud ka esimese sammuni, kui kdesoleva aasta alguses joustus iliritulu maksustamist

puudutav seadusemuudatus, millega maksustatakse tiiiritulu 80 % ulatuses. Enamus maksu- ja



kinnisvaraekspertide arvates sellel meetmel mdju puudub, kuid seadusemuudatuse tulemusi
saab analiiiisida kahjuks alles aasta pérast.

Kéesoleva bakalaureuset60 uurimisprobleemiks on iiiritulu maksustamine ja sellest
tulenevalt vdhene deklareerimine Eestis. Eeltoodust tulenevalt on antud bakalaureuset6o
eesmirk selgitada vélja iilirituluga seonduvad maksuaspektid ning leida vdimalused
suurendada tiiritulu deklareerimist ja iitiritulult lackuvaid makse.

Uurimisiilesanded on jaotatud jargmisteks etappideks:

e tuua vilja maksustamise iildised pohimdtted;

e kirjeldada Eesti titiriturgu;

e selgitada vélja, millised voimalused on kinnisvara {iiirimiseks, 1dhtudes erisustest

maksustamisel;

e tuua vilja iiliritulu maksustamise aspektid nii tulu- kui ka kdibemaksu osas,

e kirjeldada tiiritulu maksustamist puudutavaid probleeme ning pakkuda lahendusi

olukorra parandamiseks ehk meetmeid, mis vdiks muuta inimeste maksukéitumist.

Uurimismeetodina on kasutatud kvalitatiivset meetodit. Uurimisel koguti andmeid
ttriturul osalejate, erinevate kinnisvaraekspertide ja maksuekspertide arvamuste kohta,
kasutati Maksu- tolliameti avaldatud andmeid, rahva- ja eluruumide loendusel kogutuid
tulemusi, erinevaid teadusartikleid, erialast kirjandust, Eesti Statistikaameti andmeid, Eesti
Vabariigi digusakte ja kohtulahendeid.

To6 on jaotatud kolmeks peatiikiks. Esimeses peatiikis antakse iilevaade maksude
tdhtsusest, maksustamise iildistest pdhimdtetest, erinevatest maksuliikidest, Eestis lackuvast
maksutulust tervikuna ja erinevate maksuliikide ldikes, maksekuulekusest Eestis ja teistes
Euroopa riikides, varimajanduse osakaalust, tulumaksust ja kdibemaksust ning nende
madradest ja rakendamisest Eestis.

Teises peatiikis kirjeldatakse Eesti {iiiriturgu, teadaolevaid arvulisi andmeid selle
kohta, tiiirileandjaid ja iitirnikke, tiiirituru olulisemaid probleeme, {iiiritulu maksustamist tulu-
ja kdibemaksuga Eestis ning teistes Euroopa riikides, 2016 aastal kehtima hakanud {iiiritulu
maksustamist puudutavaid muudatusi tulumaksuseaduses ja erinevaid aspekte driithingu ja
eraisiku vahelise tliiritulu maksustamisel.

Kolmandas peatiikis tuuakse vilja andmed viimastel aastatel lackunud ja deklareeritud
itiritulu kohta, peamised probleemid iiiritulu maksustamisel ja deklareerimisel, seniste

meetmete tulemused ja voimalikud ettepanekud probleemi lahendamiseks.



1. MAKSUSTAMINE EESTIS

1.1 Maksustamisest iildiselt

Maksustamine mdjutab meid kdiki. See kujundab suhteid kodanike, ettevotete ja riigi
vahel ning omab modju poliitikas, majanduses ja iihiskonnas. Kdik maksud mojutavad
majanduslikku kéitumist. Maksud kannavad ressursse iile iiksikisikult valitsusele (Stiglitz,
1995, 437). Makse kogutakse mitmetel poOhjustel. Maksude kogumiseks on kaks
pohieesmarki: fiskaalne eesmark (riigi tegevuseks vajalike tulude saamine) ja regulatiivne
eesmirk (nt aktsiisidega teatud kaupade tarbimise piiramine, tollimaksudega siseturu kaitse,
keskkonnamaksetega  keskkonnasééstliku = tootmise  soodustamine, investeeringute
soodustamine, tulude timberjaotamine iihiskonnas voi muud sotsiaalpoliitilised eesmérgid).

Maksutulu on riigieelarve koige tdhtsam tuluallikas. Kohustus tasuda makse on paika
pandud Eesti Vabariigi pohiseadusega. Maksude kaudu saab riik toimimiseks raha, et
pakkuda kodanikele teenuseid. Ainuiiksi sotsiaalsfédrile, haridusele ja julgeolekule kulub
Eestis umbes 57% riigituludest, maksutulud moodustavad riigituludest umbes 75 %. Lisaks
suunatakse raha kultuuri toetamisse, teedeehitusse, keskkonna kaitsesse, kohtutele, vanglatele,
pollumajandusse jne. Kdik inimesed tarbivad iihiskonna hiivesid, aga kui makse enam ei
maksta, siis ei jitku riigil rahalisi vahendeid ja hiived muutuvad elanikele kéttesaamatuks.
Kuna suurem osa riikide sissetulekutest parineb maksutulust, on tdhusa ning riigi jaoks
optimaalse maksusiisteemi loomine iga riigi iiks tdhtsamaid iilesandeid. Saadav maksutulu
peab olema kiillalt suur ja maksu kogumisega kaasnevad kulutused ei tohi muuta kiisitavaks
maksu kehtestamise otstarbekust. Samuti tuleb arvestada, et maksusiisteem ei pidurdaks
majanduse edasist arengut. Eriti arenevates riikides, sh ka Eesti, balansseerib maksusiisteem
eelarve tiitmise ja majanduse arengu pidurdamise piiri peal.

Uldiselt arvataksegi, et maksusiisteemil peab olema viis jirgnevat omadust (Stiglitz,

1995, 390):



e majanduslik efektiivsus: maksusiisteem ei tohi takistada ressursside efektiivset
jaotumist,

e administratiivne lihtsus: maksusiisteemi rakendmaine peaks olema lihtne ja odav,

e paindlikkus: maksusiisteem peaks majanduslike tingimuste muutumisele kiiresti
reageerima (monedel juhtudel automaatselt),

e poliitiline vastutus: maksusiisteem peaks olema selliselt koostatud, et inimesed
teaksid, mille eest nad maksavad, et poliitiline slisteem saaks inimeste eelistusi
tdpsemini peegeldada,

e Oiglus: maksusiisteem peaks olema koigi inimeste suhtes diglane.

Maksu mdiste legaaldefinitsioon Eesti digusruumis on sdtestatud Maksukorralduse
seaduses, mille kohaselt on maks seadusega voi seaduse alusel valla- voi linnavolikogu
madrusega riigi voi kohaliku omavalitsuse avalik-0iguslike iilesannete tditmiseks voi selleks
vajaliku tulu saamiseks maksumaksjale pandud tihekordne vdi perioodiline rahaline kohustus,
mis kuulub tiitmisele seaduse vdi madrusega ettendhtud korras, suuruses ja tdhtaegadel ning
millel puudub otsene vastutasu maksumaksja jaoks (Maksukorralduse seadus, § 2).

Maksud jagunevad riiklikeks maksudeks ja kohalikeks maksudeks. Riiklikud maksud
on kehtestatud iseseisvate maksuseadustega, mis sétestavad selle nimetuse, subjekti, objekti
ehk maksubaasi, maksumédra, maksusoodustused, maksusumma arvutamise ja tasumise korra
ning sellest tulenevad lisakohustused, maksude tasumise korra, lackumise koha ja tdhtajad
(Maksukorralduse seadus, § 4). Riiklikud maksud on tulumaks, sotsiaalmaks, maamaks,
hasartmangumaks, kdibemaks, tollimaks, aktsiisid ja raskeveokimaks. Kohalikud maksud on
maksud, mida kohalik omavalitsus voib kehtestada omal territooriumil (Kohalike maksude
seadus, § 2). Kohalikud maksud on reklaamimaks, teede ja tdnavate sulgemise maks,
mootorsdidukimaks, loomapidamismaks, 10bustusmaks ja parkimistasu.

Makse saab liigitada omandi-, isiku-, keskkonna-, tulu-, sotsiaal- ning
tarbimismaksudeks. Eristatakse otseseid, kaudseid ning sotsiaalkindlustusmakseid:

e otseseid makse tasub ja maksab maksukohustuslane ja nendeks on iiksikisiku

tulumaks, ettevotte tulumaks, varamaks ja enamik kohalikke makse.

e kaudseid makse arvestatakse tootmisel ja tarbimisel ning neid tasuvad ettevotjad,
kes nouavad need kauba vOi teenuse hinna osana sisse lOpptarbijatelt (nt

kdibemaks ja aktsiis).



e sotsiaalkindlustusmaksed (nimetatakse ka to6joumaksudeks) on kohustuslikud
maksud, mida sotsiaalkindlustusametid koguvad haigus-, t66vOimetus- voi
tootushiivitiste maksmiseks (nt ravikindlustushiivitised ja mitut tiiiipi pensionid).
Sotsiaalkindlustusmakseid maksavad to6tajad ja todandjad.

Euroopa Liidu uuemad litkmesriigid maksustavad enamjaolt tarbimist, vanad aga tulu
ja omandit. Neljateistkiimnes, ehk ligikaudu pooltes Euroopa Liidu riikides on
tarbimismaksude osatdhtsus viimase viie aasta jooksul kasvanud. Samal ajal on enamik ehk
21 riiki vdhendanud tulu- ja omandimaksude osa oma maksutuludes (Lill, 2013). Kui
arengumaad soOltuvad suhteliselt enam kaudsetest maksudest, on Euroopa ja ka Eesti
maksupoliitika suundumas otseste maksude vidhendamise poole. Kaudseid makse on reeglina
ka lihtsam hallata kui otseseid makse. Euroopa Liidus keskmiselt on maksutulud jaotunud
tisna thtlaselt kdikide maksutulu riihmade vahel, nii et igaiiks neist annab ligikaudu
kolmandiku kogutulust: 33,5% kaudsed maksud, 31,4% otsesed maksud ja 34,7%
sotsiaalmaksed. Riigiti erineb maksutulude jaotus aga suuresti (Ibid).

Eestis lackunud maksutulu oli 2014. aastal 6 656 948 500 eurot ja 2015. aastal
7 140 996 460 eurot, millest kdige enam laekus sotsiaalmaksu — 2014. aastal 2 232 394 840
eurot (33,6% kogulackumistest) ja 2015. aastal 2392808682 eurot (33,51%
kogulaeckumistest). Jargnes kdibemaks, mida laekus 1 696 945 000 eurot 2014. aastal (25,54
% kogulackumistest) ja 1858 383 448 eurot 2015. aastal (26,02 % kogulackumistest).
Kolmandal kohal oli flitisilise isiku tulumaks, mida laekus 1 133 897 370 eurot 2014. aastal
(17,06 % kogulaekumistest) ja 1 182 482 011 eurot 2015. aastal (16,56 % kogulackumistest)
(Lisa 1. Maksulaekumised aastatel 2014 ja 2015).

Joonis 1 néitab, et kapitalimaksud, mida iildiselt peetakse majanduskasvu kdige vihem
takistavaks, nagu pdrandimaksud, korduvad omandimaksud, ei ole vdrreldes Euroopa liidu

keskmisega Eestis kuigi palju kasutuses.
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Joonis 1. Euroopa liidu ja Eesti maksud %-na SKP-st maksu funktsioonide 15ikes
Allikas: Euroopa Komisjon, 2015

Labi aegade on maksude kogumine kédinud kisikdes maksudest korvale hoidmisega.
Probleemid maksekuulekusega on sama vanad kui maksud ise ning kestavad ilmselt senikaua
kuni maksud eksisteerivad. Maksekuuleka kditumise all moistetakse enamasti maksudest
korvale hoidumist voi maksupettusi. Maksumaksjal on kaks voimalust: deklareerida tulud voi
deklareerida seda tegelikkusest vdhem (Allinhgam, Sandamo, 1972, 324). Kiisimus
maksukuulekusest on aga laiem kui vaid deklareerimiskohustuse tditmine. Organisation for
Economic Cooperation and Development (edaspidi OECD) késitluse kohaselt on
maksumaksja maksukuulekas, kui ta tdidab korrektselt kdiki maksumaksja pdhikohustusi,
milleks iildistatult on:

e ecttevotluse registreerimine,

e deklaratsiooni tihtaegne esitamine,

e korrektse informatsiooni esitamine ja maksude tdhtaegne tasumine.

Seega vaib isikut, kes jatab tditmata vihemalt ithe maksumaksja pdhikohustuse, pidada mitte
maksukuulekaks (OECD, 2009).

Maksukuulekuse termini sisulisest tdlgendusest tulenevalt jagatakse maksukuulekus

tinglikult kahte suurde kategooriasse — administratiivseks ja tehniliseks. Administratiivne

maksukuulekus hdlmab formaalset maksudigust ja selle all moistetakse menetlusreeglitest

9



kinnipidamist. Tehniline maksukuulekus viljendub materiaalses

maksudiguses ehk

maksuseaduste jargimises ja diges maksuarvestuses. Lisaks on maksukuulekus jagatav kaheks

ka selle saavutamise viisi kaudu: vabatahtlik ja sunnitud maksukuulekus. Vabatahtlik

maksukuulekus eeldab maksumaksja enda initsiatiivi, sunnitud maksukuulekus maksuhalduri

sekkumist kohustuste tditmisel. (Ibid).

Varjatud maksutulu ja varimajanduse moodtmiseks/uurimiseks on pakutud vélja

jargmisi meetodeid (Schneider, Raczkowski, Mréz, 2015):

1)

2)

3)

4)

5)
6)

otsesed uuringud, auditid,

a) mikrouuringud mitteametlikes sektorites,

b) maksurevisjonid,

rahalised moodikud,

a) rahatihtede denomineerimine,

b) valuuta suhte/néudluse meetod,

c) tehingute meetod,

tulude-kulude moddikud,

a) SKP tulude-kulude erinevused,

b) leibkonna sissetuleku ja tulude erinevused,

c) tarbijate kulutused, ithevorrandiline 1dhenemine,
d) tarbijate kulutused, ndudlussiisteemi 1&dhenemine,
kaudsed mitterahalised moddikud/néitajad,

a) asetusmeetod,

b) elektri tarbimise moStmine,

c) kontrollitud hindamine,

latentse muutuja mudelid (MIMIC),

tooturuameti moodikud.

Uhte ja universaalset meetodit, mis arvestaks koiki vajadusi ja perspektiive, ei ole seni

veel rakendatud. Erinevad indikaatorid on omavahel seotud, périnedes

metodoloogiatest.

erinevatest

Jooniselt 2 ndhtub, et varimajanduse osakaal SKP-st on Eestis vorreldes teiste Euroopa

ritkidega keskmisest suurem.
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Joonis 2. Varimajanduse osakaal 31 Euroopa riigis 2014.a., % SKP-st
Allikas: Schneider, Raczkowski, Mroz, 2015.

Vahe teoreetilise voimaliku maksulaeckumise ning tegeliku maksulaeckumise vahel ehk
nn maksuauk Eestis ulatus Maksu- ja tolliameti andmetel 2014.aastal 411,8 miljoni euroni,
aasta varem oli see ligi 100 miljoni euro virra suurem ehk 514,4 miljonit eurot. 2012. aastal
oli Eesti maksuauk ca 450 miljonit eurot ehk 100 miljoni euro vorra vdiksem kui 2013. aastal.
Eelmise aasta kohta veel andmeid ei ole, sest tulenevalt maksuaugu arvutamise metoodikast ning
sellest vajalikest algandmetest, valmib see alles oktoobris. Suurima osa maksuaugust ning selle
langusest moodustas kdibemaksuauk, mis oli 2014. aastal 224,7 miljonit eurot. Vorreldes
2013. aastaga vihenes kdibemaksuauk ligi 56 miljoni euro vorra. Peamine kdibemaksu augu
vahenemise pohjus oli Maksu- ja tolliameti hinnangul valmistumine kdibedeklaratsiooni lisa
vastuvotuks. Toojoumaksude kahju langus 2014. aastal tulenes eelkdige todandjate
oiguskuulekuse kasvult, millele aitas kaasa tootajate registri kasutusele vott.

Euroopa Komisjon hindab igal aastal, milline on litkmesriikide kdibemaksuauk. Selles
vordluses ei paista Eesti silma positiivses ega negatiivses mottes. Uuringu kohaselt jdi Eestil
2012. aastal kogu kdibemaksutulust saamata 14%, Euroopa Liidu keskmine oli 16%. Lati
niitaja oli 34%, Leedul 36%, samas Soomel oli see nditaja vaid 5% ning Rootsil 7% (Maksu-

ja tolliamet).
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Maksudest korvalehoidmine ei ole ainult nn uute Euroopa Liidu liikmesriikide
probleem. Uhendkuningriikides tehtud uuringu kohaselt oli seal 2014. aasta maksuauk 122
miljardit naela (2014. aasta keskmise kursi jirgi ca 145 miljardit eurot — autor). Uhe
valdkonnana, kus on potentsiaali tdiendavaks maksutuluks, on margitud raportis
deklareerimata renditulu. Hinnanguliselt v3ib saamata maksutulu deklareerimata renditulult
olla 3,2 miljardit naela (2014. aasta keskmise kursi jéargi ca 3,8 miljardit eurot — autor), kuid
kuna Uhendkuningriikides voib iiiiritulust maha arvata iiiiripinnaga seotud kulutused, on

renditulult saamata jidnud maksude suurust reaalselt raske hinnata (Murphy 2014, 9, 28).

1.2 Tulumaks Eestis

Tulumaks on Eesti maksusiisteemi keskne osa, kuigi riigikassale ei ole see maksuliik
koige suurem tuluallikas, see asub sotsiaalmaksu ja kdibemaksu jirel kolmandal kohal (vt
Lisa 1.). Tulumaksu olulisus seisneb selles, et ta puudutab iga aktiivset inimest iihiskonnas
ning on maksupoliitikas vahend, mille abil reguleerida majanduskeskkonna ebaiihtlast mdju
maksumaksjatele. Tulumaksuga on maksustatud kdoik isikud ning tulumaksu tajub isik
maksudest koige selgemalt, kuna see vihendab otse maksumaksja tulu. Kuna Eesti tulumaks
on proportsionaalne, on oma lihtsuse tottu riigil teda kerge hallata ja kontrollida (Ojasalu,
2015).

Tulumaksu liigitatakse progressiivseks ja proportsionaalseks tulumaksuks. Eestis on
kasutusel proportsionaalne maksuméir, mis on iga tulutaseme puhul samasugune, Eestis
kehtib hetkel iihtlane 20% maksumiéir, mis on viimase 10. aasta jooksul olnud langevas
trendis (vt Lisa 2.). Euroopa Liidu liikmesriikides on proportsionaalne maksuméér kuues
riigis: Bulgaarias, Eestis, Leedus, Létis, Rumeenias ja Ungaris.

Tulumaks jaguneb kaheks — fiiiisilise isiku tulumaks ning ettevotte tulumaks
(uriidilise isiku tulumaksu maksavad ka mitteresidendi piisivad tegevuskohad ning
erisoodustusi tehes koik tédandjad). Ettevotte tulumaksu eriparaks Eestis on see, et
maksustatakse ainult jaotatud kasumit. Kui kasum investeeritakse uuesti ettevottesse, on see
maksuvaba. Tulumaksu tuleb maksta jaotatud kasumilt, ettevdtlusega mitteseotud kuludelt ja
viljamaksetelt ning kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt ning t6o6tajale tehtud

erisoodustustelt.
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Lisaks sellele on maksustatud tulumaksuga ka ettevdtte kapitali vahendamine, aktsiate
vOi osade tagasiostmine ja likvideerimisjaotise véljamaksmine osas, mis iiletab &driiihingu
omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. Ettevotte tulumaksu maéadr 2016.
aastal on 20/80. Maksustamisperioodiks on kalendrikuu ja maksudeklaratsioon TSD tuleb
esitada Maksu- ja tolliametile jargneva kuu 10. kuupédevaks.

Fiitisilise isiku tulu maksustatakse samuti tulumaksuga ja viljamakseid tehes tuleb
viljamakse tegijal kinni pidada ning tasuda tulumaks téotajate brutotdotasult, lisatasudelt,
preemiatelt, puhkusetasudelt jms véljamaksetelt, mida loetakse palgaks. Fiiiisilise isiku
tulumaksuméadr 2016. aastal on 20%. Tulumaksuvaba tulu kalendrikuus on 170 eurot. Juhul
kui todtaja on teinud viljamakse tegijale (todandjale) avalduse maksuvaba tulu
rakendamiseks, saab enne kinnipeetava tulumaksu arvutamist maha arvata kalendrikuus
lubatud maksuvaba tulu. Lisaks tulumaksule tuleb too6taja tulust kinni pidada ka kohustusliku
kogumispensioni makse ning todtuskindlustusmakse. Samuti tuleb tasuda todtaja brutotulult

sotsiaalmaksu.

1.3 Kiaibemaks Eestis

Kéibemaksuga maksustatakse ettevotluse kédigus miitidavaid kaupu ja teenuseid,
kolmandatest riikidest imporditud ja Euroopa Liidu riikidest soetatud kaupu. Kdibemaks on
lisandunud viirtuse maks ja selle tasub 1dpptarbija. Kdibemaksu ei koguta tarbijalt endalt,
vaid maksukohustuslaselt, kes vdimaldab tarbimist, miilies tarbijale kaupu voi teenuseid.
Selleparast on see maks majanduslikus mottes kaudne maks. Kédibemaksu koormuse kandjaks
on tarbija, kes ostab kaupa v0i teenust ning maksab toote hinna sees kdibemaksu. Maksu
parema administreerimise huvides on maksu arvestajaks ja maksjaks pandud miitja voi
teenuse osutaja.

Eestis kehtiv iildine kdibemaksu méar on 20%. Monedel juhtudel rakendatakse ka 9%
(nt raamatud ja Oppetdooks kasutatavad to6vihikud, ravimid ja meditsiiniseadmed,
majutusteenused, perioodilised viljaanded) ja 0% (Kiibemaksuseadus, § 15 16iked 3 ja 4)
midra. Mitmete sotsiaalse suunitlusega kaupade ja teenuste kidive (nt postiteenused,
tervishoiuteenused, kindlustusteenused jt) on maksuvaba (Kéibemaksuseadus, § 16).

Kéibemaksuga ei maksustata kinnisasja vOi selle osa iiirile, rendile voi

kasutusvaldusse andmist. Samuti ei tohi kdibemaksu tagasi arvestada ka kdigilt
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titirileandmisega seotud kuludelt (remont, moobel). Maksukohustuslane voib Maksu- ja
Tolliametit kirjalikult teavitades lisada kdibemaksu kinnisasja voi selle osa, vélja arvatud
eluruumi, itirile, rendile voi kasutusvaldusesse andmisel (Ibid).

Kui korterit antakse {ilirile mitte eluruumina, vaid majutusteenusena (sh ka majutust
vahendavad e-keskkonnad AirBnB ja analoogid), on majutusteenuse tulu maksustatud
alandatud kdibemaksuméiraga 9%. Muuhulgas tdhendab see aga ka seda, et koigilt seotud
kuludelt saab kdibemaksu samuti tagasi kiisida. Majutusteenuse kdibemaks tdouseb alates
2017. aastast 9%-lt 14%-ni. Léhiriikidest nt Norras ja Poolas on majutusasutuste
kdibemaksuméér 8 protsenti, Leedus 9 protsenti, Soomes 10 protsenti ning Latis ja Rootsis 12

protsenti (Must, 2015).
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2. UURITULU MAKSUSTAMINE EESTIS

2.1 Eesti iiiiriturg

Andmed Eesti tirituru tdpse suuruse kohta puuduvad. Eesti eraiiiirisektori kohta
parinevad kdige tdpsemad kasutada olevad andmed 2011 a. rahva ja eluruumide loendusest,
mille kohaselt iiliris oma eluaset 9% Eesti leibkondadest, Tallinnas oli see néditaja 12% ja
Tartus 17%. Omanikuasustuse osakaal oli Eestis tervikuna 79% ja 11% leibkondadest kasutas
teisele omanikule kuuluvat eluruumi ilma selle eest {iiiri maksmata (sh vois tasuda
kommunaalmakseid). Uiirisektor on valdavalt moodustunud eraisikutele (elukohaga Eestis)
kuuluva kinnisvara baasil: 6% koigist Eesti leibkondadest iiliris eluaset teiselt Eesti elanikult,
Tallinnas oli vastav nditaja 9% ja Tartus 14%. Avaliku sektori iiiirieluase oli marginaalse
tihendusega, Eestis tervikuna puudutas see 1% leibkondadest, Tallinnas 2%. Uiirnike
kasutada oli Eesti keskmisest vihem eluruumi pinda: 23 m” elaniku kohta (Eesti keskmine
30,5 mz); keskmine tubade arv elaniku kohta oli iitirnikel 0,99 (Eesti keskmine: 1,24). Valdav
osa iiiirieluasemetest asub korterelamutes (93%) (Uiirieluaseme ... 2013). Maksu- ja tolliameti
teatel on Eestis kasutusvalmis 384 282 eluruumi, millest 10-15% on arvatavasti iiliripinnad.
Kinnisvaraekspertide hinnangul vo&ib ilirisektori osakaal olla hinnanguliselt 15%
eluruumidest (Toompark, 2015).

Euroopas on keskmine iilirisektori osakaal 30% eluruumidest, Austrias, Saksamaal,
Prantsusmaal, Hollandis, Rootsis ja Taanis ca 40% (European Comission, 2014, 2).

Eestis titiriturg on riiklikult reguleerimata, puudu selge elamuehituspoliitika. Euroopa
nn vanemates riikides, kus on tiirnike osakaal suurem, on see ka rohkem riiklikult
reguleeritud, palju on sotsiaal- ja munitsipaaliitirimaju. Nt Hollandis on riiklikult toetatud
titiripinda kogu elamufondist 35%, Austrias ja Rootsis 23%, Suurbritannias 21%, Taanis 19%,
Soomes ja Prantsusmaal 17%. Suurema riikliku reguleerimisega riikides on {ildiselt ka
{ilirnike &igused rohkem kaitstud (Andrews, Sanches, 2011, 24). Uiirituru riiklikul

reguleerimisel on tavaliselt kaks eesmirki — iihelt poolt tagada sotsiaalne diglus 1ébi piisaval
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hulgal taskukohaste iiliripindade, teiseks véltida antud kinnisvarasektori killustatust ning
tagada tiirilepingute korrektsus ja tditmine. Lisaks soodustab t66jou litkumist, suurendab
riigitulusid, majanduslanguse ajal aitab see vihendada kinnisvaraturu langusega seotud riske.
Arenenud ja tohus iiliriturg pakub alternatiivi omanditurule, leevendades selles hinnasurvet ja
iitlustades elamuturu diinaamikat (European Comission, 2014, 3, 16).

Uiirileandjaid saab riihmitada vastavalt sellele, millisel pShjusel eluruumi iiiiritakse ja
millisel eesmirgil eluruum soetati. Uiirileandjad riihmitatakse (Toompark, Hindpere 2012:80—
82):

1. Tagastatud vara omanikud — tavapidraselt omandireformi kiigus tagastatud
kortermajade omanikud.
2. “Ulirileandja juhuse tahtel — iiiirileandja, kes on saanud kinnisvara piranduseks voi
on ostetud uus eluase ja vana soovitakse sdilitada. Noored kes soetasid enne
majandussurutise algust pangalaenuga korteri, kuid kes pere suurenedes voi uute
vOimaluste avardudes on ostnud (périnud) uue ja suurema eluaseme. Kinnisvara
langenud turuhinna tottu, eluaseme realiseerimisel tekkiva kahjumi valtimiseks,
antakse liigne elamispind {iiirile.

3. Investorid — professionaalsed iiiirileandjad, kes on kinnisvara soetanud tulu saamise

eesmargil.

Suureneva kinnisvaraarenduse kéigus lisandub eraisikutest iilirileandjate kdorvale
investoreid, kelle kogemused, teadmised ja voimalused tilirimisest on suuremad.

Uiirnike riihmitamisel on aluseks nende vajadused ja vdimalused korteri iiiirimisel.
Uiirnikud rijhmitatakse (Toompark, Hindpere 2012:82-83):

1. Noored — kes ei soovi voi ei ole vdimalust eluaseme soetamiseks.

2. Piirkonnas ajutiselt elavad/tootavad inimesed — niiteks maapiirkondades olev

toopuudus sunnib inimesi sissetuleku teenimiseks teise piirkonda limber asuma.

Opilased ja iilidpilased, kes vajavad dppeperioodiks elamispinda.

3. Vilismaalased — ajutiselt Eestis Oppivad voi tootavad inimesed, kes vajavad

eluruumi teatud tdhtajaks.

4. Uiirnikud uue kodu ehitamise ajaks — inimesed, kes on uue kodu ehitamise

finantseerimiseks senise eluruumi realiseerinud ning vajavad ajutist eluaset uue kodu

valmimiseni.
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Vaba korteri omanikul ehk potentsiaalsel {iiirileandjal on oluline teada kui suur
ndudlus on tema poolt vélja iiiiritavale korterile. Statistikaameti andmetel on ldhiaastatel 20 —
25 aastaste, potentsiaalsete eluruumide iirijate osakaal korge, sest aastatel 1987 ja 1988
stindis tile 25 000 lapse. Sellest tulenevalt on kinnisvaraturg, sh iitiriturg aktiivne (Toompark,
Hindpere 2012:8). Eelpool toodud védidet toetab Majandus- ja Kommunikatsiooni-
ministeeriumi uuring “Ulirieluaseme kittesaadavus ja vajadus. Ulidpilaste hinnangute
analiilis.” Uuringu pohjal {iiirib eraisikult eluaset 71% uuringule vastajatest, kelle slinniaasta
on 1988 ja 11 hiljem. Uiiritavad eluasemed asuvad vanemates korterelamutes, mille iiiirihind
on iilidpilastele vastuvdetav (Uiirieluaseme ... 2013).

Uiirileandjate ja iiiirnike vahelisi suhteid reguleerib pdhiliselt vdladigusseadus ja selle
peatiikk nr 15 (Uiirileping). Uiirileandjate ja iiiirnike vaheliste vaidluste korral on osapooltel
lisaks kohtule vdimalus oma diguste kaitseks poorduda ka Udirikomisjoni. Ulirikomisjoni
otsusega mittendustumisel on voimalus edasi podrduda kohtusse.

Eesti iilirthinnad pole viimasel kahel aastal mirkimisvéarselt kasvanud ning on
tdendoline, et vOib toimuda korrektsiooni, sest nn ,lagi“ on igas mottes kdes. Sarnaselt
korterite miiligituruga on ka Tiirisektoris tekkimas aina tugevnev klientide turg. Selle
pohjuseks on kaks olulist fakti. Esiteks on néditeks Tallinna iiliriturul tekkimas moningate
korteritiitipide hulgas tilepakkumine. Eriti mérkimisvaérselt just kahetoaliste, sh uute osas,
mida pakutakse ja ehitatakse {ile kogu linna ning kus konkurents on juba suur ja seda ammu
enam mitte ainult hinna, vaid ka sisutuse ja lisavéirtuste osas. Teiseks on asi iildises
elatustasemes, mis tdhendab, et paljude jaoks on hinnapiir ees. Kuna pakkumisi on palju,
peavadki teatud tiitipi korterite omanikud uute iiiiriliste leidmiseks rohkem aega varuma ja kui
vaja, hinnakorrektsioone tegema. Samuti tahtsustatakse iiha rohkem maja energiaklassi, sest
see annab aimu eeldatavatest kuludest. Lisaks on endiselt olulised hea parkimisvdimalus,
panipaik ja arenenud infrastruktuur ({ihistranspordipeatused, lasteaia-kooli ldhedus,
kauplus/kaubanduskeskus, sportimisvoimalused, rohealad ja lasteminguviljakud). Seega
muutub tiirisektor aina kliendikesksemaks, mille tdttu peavad omanikud enam pingutama.
Uiirnikud otsivad vdimalusi oma elukeskkonna parandamiseks, olles jérjest teadlikumad oma
soovides ning otsustega nad liigselt ei kiirusta (Somerik, K., 2016). Hinnatumates
asukohtades, nagu néditeks Tallinnas Nomme ja Pirita linnaosad, on pakkumine endiselt

vihene.
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Eesti tilirituru pdhiprobleemid:

vaga suur osa fuisilisi isikuid jdtab korteri voi maja véljatilirimisest saadud tulu
deklareerimata ja tulumaksu maksmata,

iitirilepingute nork tase voi selle puudumine, kasutatakse vanu lepingute pdhjasid,
mis ei vasta kehtivatele seadustele, lepingud on suusdnalised,

voladigusseaduse iilirilepingu peatiikk tervikuna vajab sisulisi muudatusi,
iitirilepingud on lithikese kehtivusajaga, iiiirileandjad eelistavad solmida iihe aasta
kaupa vOi siis médramata tdhtajaga, litirnikud on selgelt huvitatud kindlate,
pikaajaliste, iilirilepingute sGlmimisest, et tagada enda perele stabiilne elukoht,
arveldatakse sularahas, vaidluste korral keeruline toestada maksete tasumist,
noudlus iiletab pakkumist, kaasaegsete iilirikorterite pakkumine on vihene, see on
tostnud nt Tallinnas titirimaksed korgemaks kui analoogse korteri laenumakse selle
ostmisel,

iitirimajade védhesus, nende olemasolu aitaks stabiliseerida tiiriturgu ja vdhendada
noudlust,

tagatisraha ei hoiustata eraldi ja tagastamisel ei arvestata intressi. VOladigusseadus
sdtestab, et iiiirile andja on kohustatud tilirniku makstava tagatisraha hoiustama
vahemalt kohaliku keskmise intressiga. Intress kuulub iitirnikule ja suurendab
tagatisraha. Paraku ei ole enamik iilirnikke sellest midagi kuulnud vai ei saa seda
olude sunnil rakendada. Hoiustamine on iilirileandjale koormav, hoiuselt teenitud
intress ei loo iilirnikule reaalset véirtust, ega garanteeri tagatisraha véértuse

sailimist.

Neist kdige olulisem on iiiritulu deklareerimata ja tulumaksu tasumata jdtmine.

Samuti voiks markida voladigusseaduse iitlirilepingu peatiiki muutmisvajadust. Selles voiksid

muutmist vajada nditeks jargmised punktid:

iitirniku ees vastutuse sdilimine kolmeks aastaks pérast tiliripinna miiiimist, kui uus
iitirileandja rikub tiirilepingust tulenevat kohustust, vastutab eelmine {iiirileandja
kolme aasta jooksul, alates fiilirileandja Oiguste ja kohustuste iileminekust,
kohustuse rikkumisega {iirnikule tekitatud kahju eest nagu kédendaja
(Voladigusseadus, § 291 Ig 4),

ebadiglaselt korge iitiri vaidlustamise voimalus (Vdladigusseadus, § 302 1g 1),
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e iiiirnikule raskete tagajargede tekkimisel viljatostmise keeld. Eluruumi titirnik voib
iitirileandjapoolse iilirilepingu iilesiitlemise ja tédhtajalise tiirilepingu tdhtaja
moodumise korral nduda tiirileandjalt iidirilepingu pikendamist kuni kolmeks
aastaks, kui lepingu 16ppemisega kaasneksid iilirniku voi tema perekonna jaoks
rasked tagajirjed (Voladigusseadus, § 326 1g 2),

e celmise tilirniku poolt tasutud {iiiri suuruse avaldamise kohustus (Voladigusseadus,
§ 295);

Antud punkte peavad eraettevotjad iildiselt arusaamatuteks riskideks.

2.2 Uiiritulu maksustamine tulumaksuga

Eestis maksustatakse itliritulu tulumaksuga. Tulumaksu kohaldamist reguleerib
Tulumaksuseadus (Tulumaksuseadus, § 16). Eestis maksustatakse residendist fiilisilise isiku
poolt maksustamisperioodil saadud tulu kinnis- voi vallasvara voi selle osa tiirile voi rendile
andmisest, tasu hoonestusdiguse seadmise voi kinnisasja ostueesdigusega, kasutusvaldusega,
isikliku kasutusdigusega voi servituudiga koormamise eest 20% tulumaksuga. Pole vahet:

e kas omanik on sdlminud iiirilepingu suuliselt voi kirjalikult;

e kas iitiritavaks objektiks on tuba, korter, maja v0i majaosa;

e millise perioodiga on liirileping solmitud (s.t tulu tuleb deklareerida ka siis, kui

omanik iiliris oma korterit vilja niditeks 3 kuud aastas).

Kinnisvara korrashoiuga seotud kulud on vodimalik tulust maha arvata juhul, kui
eraisik on registreeritud fiiiisilisest isikust ettevotjana ning tiiritulu on tema ettevatlustuluks.
Muul juhul ei saa kulusid tulust maha arvata. Fiiiisiline isik peab {iiiritulu deklareerima kord
aastas tuludeklaratsiooni esitamisel.

Uiirilepingu sdlmimisel makstud tagatisraha pole omaniku tulu, kuna see tuleb
iiirilepingu  10ppedes {ilirnikule tagastada. Ulirileandja peab hoiustama tagatisraha
krediidiasutuses oma varast eraldi. Tagatisraha eraldi hoiustamine on vajalik eelkdige selleks,
et ilirileandja seda raha dra ei kulutaks. Hoiustamine peab toimuma vdhemalt kohaliku
keskmise intressiga. Intress kuulub iilirnikule ja suurendab tagatisraha. Korteri kasutamisega
seotud korvalkulusid (korteri kommunaalkulusid) ei loeta samuti omaniku tuluks ning neid ei

pea deklareerima.
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Euroopa Liidus ja sinna mitte kuuluvates Euroopa riikides on renditulu maksumédrad
véga erinevad (vt Lisa 3.). Erinevused on ka vdimalikes maha arvamistes iiiritulust, moned
ndited:

e Suurbritannias on vdimalik kdik tiiripinnaga seotud kulutused tiiritulust maha

arvata, sh nt kindlustusmaksed, kinnisvaramaakleri teenus, raamatupidamiskulud,
samuti modbli voimalikku kulumit (Warwick-Ching, 2015),

e Soomes on voimalik maha arvata kdik aastased kinnisvaraga seotud remondikulud,
ka kinnisvara ostuks vdetud laenu intressid (Verohallinto). Samuti arvestatakse
maha lineaarselt hoone amortisatsioon, elamutel, biiroohoonetel ja sarnastel
varadel 4% aastas, kauplusel, vabrikul, tookojal vdi muul sarnasel hoonel 7%
aastas, moobli amortisatsioon 25% aastas, kui maksumus jddb alla 1000 euro ja
eluiga ei ole iile 3 aasta, voib modbli amortisatsiooni maha arvestada korraga
(Veronmaksajan keskusliitto),

e Saksamaal on samuti voimalik kdik iiiiripinnaga seotud kulutused tiiiritulust maha
arvata, sh nt kindlustusmaksed, kinnisvaramaakleri teenus, modbli ja sisustuse
kulum kasuliku eluaja jooksul. Lisaks on Saksamaal ka titirnikul teatud protsent
dlirisummast  vOimalik maha arvata aastasest maksustatavast tulust
(Lohnsteuerhilfeverein).

Fiiiisiline isik peab iiiritulu deklareerima kord aastas tuludeklaratsiooni esitamisel.
Tuludeklaratsiooni saab esitada Maksu- ja Tolliametile alates 15. veebruarist kuni 31.
mirtsini. Tuludeklaratsiooni esitavad residendist fiilisilised isikud eelmise kalendriaasta tulu
kohta. Selleks tuleb tédita fiitisilise isiku tuludeklaratsiooni vormi A (Lisa 4,
Tuludeklaratsiooni vorm A) vastavad lahtrid, iitiritulu ja sellelt kinnipeetud tulumaks tuuakse
vilja tuludeklaratsiooni lahtris 5.1 (palk ja muud tasud). Kui iiiritulult polnud tulumaksu
kinnipidamist, siis peab fiilisiline isik deklareerima iitiritulu lahtris 7.3 (iilir ja renditulu)
(Maksu- ja tolliamet). 2016. aasta tuludeklaratsioon tuleb esitada hiljemalt 2017. aasta 31.

martsil. Deklaratsiooni vdib esitada nii paberkandjal kui ka elektrooniliselt e-maksuametis.

2.2.1 Uiiritulu puudutavad muudatused tulumaksuseaduses 2016

01.01.2016 joustunud itiritulu maksustamist puudutav tulumaksuseaduse muudatus
§ 39' voimaldab eluruumi iiirilepingu alusel saadud iiirist (TuMS § 16 15ige 1) iiiirimisega
seotud kulude katteks tuludeklaratsioonis maha arvata 20%. Mahaarvamisi saavad teha
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residendist fiiiisilised isikud, mitteresidendid ja lepingulised investeerimisfondid.
Mahaarvamisi ei saa teha fiilisilisest isikust ettevotjad, kuna nende puhul maksustatakse
ettevotlustulu kogumina, mitte iiksikuid tululiike. Uue sétte juures on oluline arvestada, et:

e mahaarvamisi saab teha ainult eluruumi iitirilepingu alusel saadud {iiirist. Eluruumi
iitirilepingu mdiste sisustamisel tuleb ldhtuda voladigusseaduse paragrahvidest,
mis reguleerivad sellist tiilipi lepingut (nt §-d 273-275), eluruumi moiste
sisustamisel voladigusseaduse § 272 loikest 2 ja iiliri modiste sisustamisel
voladigusseaduse §-st 271. Seega on oluline lepingu ja tulu liik ning mahaarvamisi
saab teha ainult tasust, mida saadakse eluruumi tiiirilepingu alusel,

e mahaarvamine toimub tuludeklaratsioonis, mistottu ei ole seda voimalik kasutada
tuludeklaratsiooni esitamata,

e mahaarvamine tehakse ilma dokumentaalsete tdenditeta {ilirimisega seotud kulude
kohta. Seega mahaarvamine ei sdltu reaalsetest kulutustest ning katab ka eluruumi
amortisatsiooni komponenti,

e mahaarvamisel puudub summaline iilempiir.

Kodigil muudel juhtudel (see tdhendab eluruumi fiiiirilepingu alusel saadud {iiirist
erineva TuMS § 16 1dike 1 mdistes renditulu puhul) puudub digus teha renditulust ilikskoik
milliseid mahaarvamisi seni, kuni isik ei registreeri end fiilisilisest isikust ettevdtjaks ning ei
kisitle renditulu oma ettevotlustuluna (Ibid).

Lisaks peab TuMS § 44 uue 16ike 14 kohaselt residendist fiitisiline isik, kes on Eestis
asutatud hoonetihistu liige voi kellele kuulub Eestis asuv korteriomand, kinnisasi voi Eestis
asuva kinnisasjaga seotud hoonestusdigus vOi  korterihoonestusdigus, kinnitama
tuludeklaratsioonis renditulu saamist vOi mittesaamist. Lihtsustatult 6eldes peavad koik
residendist fiilisilised isikud, kellel on korteri v6i maja omandidigus vdi hoonestusdigus,
tegema tuludeklaratsioonile mérke, kas ta sai renditulu voi mitte. Seaduse teksti praeguses
sonastuse jargi voib jddda ekslik mulje, et deklareerimiskohustuse ulatusest jddvad vélja
allrendile andjad. Kuigi kinnituse andmise kohustuse tekkimise alused on piiratud
kinnisvaraga, siis kinnitus tuleb anda igasuguse TuMS § 16 16ike 1 mdistes renditulu saamise
vOi mittesaamise kohta. Renditulu saamise korral tuleb vastav tulu deklareerida, tulu
mittesaamisel anda sellekohane kinnitus, mille sisu ja vorm tdpsemal kujul sdtestatakse
rahandusministri méédrusega kehtestatava fiiiisilise isiku tuludeklaratsiooni vormiga. TuMS

tdienduse joustumisel puudub fiiiisilisel isikul voimalus saadud renditulu passiivselt maha
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vaikida. Selle asemel peab renditulu saaja hakkama edaspidi renditulu varjamiseks selle
saamist maksudeklaratsioonis themotteliselt eitama. Kaob vdimalus nn ,,unustada® renditulu

saamine.

2.2.2 Uiiritulu maksustamine iriiihingu ja eraisiku vahel

Praktikas ei ole harvad juhtumid, kui eraisik on otsustanud tiihjana seisvad ruumid voi
korteri anda juriidilise isiku kasutusse. Soltuvalt iiliritehingu tingimustest ja sisust vdivad olla
erisused maksustamise tagajiargedes. Oluline on eristada, kas eraisik saab liiritulu ettevotluse
kdigus voi fiitisilise isiku tuluna. Kui eraisikule ei ole ruumide iiiirimine ettevotlus, tuleb
aritihingul ttiritasu véljamaksmisel TuMS § 41 p 7 alusel pidada kinni tulumaks 20% ja iile
kanda maksuameti kontole. Eraisikust iilirileandja voib tegeleda ruumide iiiirimisega ka
ettevotluse korras (TuMS § 14 lg 4), millisel juhul ei ole é&rilihing kohustatud eraisikule
tasutud iiiiritasult tulumaksu kinni pidama. Ariiihingu jaoks ei ole sisulist vahet, kas iiiirida
ruume eraisikult voi FIE-It (v.a. tulumaksu kinnipidamise aspekt). Ariiihingu seisukohalt ei
ole ka vahet selles, kas tiiiritasu makstakse residendile voi mitteresidendile - tulumaks kuulub
mdlemal juhul kinni pidamisele. Sarnaselt residendist juriidilise isikuga tuleb maksu
kinnipidamise kohustust tdita ka TuMS § 40 lg 1 alusel Eestis piisivat tegevuskohta omaval
vOi todandjana tegutseval mitteresidendil (Kask, 2011).

Kui {iiritasult on jietud tulumaks kinnipidamata, tasub tulumaksu eraisik, sh
mitteresident, kellel tuleb saadud iiiiri-voi1 renditulu deklareerida tuludeklaratsioonis. Soltuvalt
sellest, kas dritihing tilirib ettevotlusega mittetegelevalt eraisikult ruume tasu eest voi tasuta,
on olemas maksustamist mdjutavad aspektid.

Tasu eest titirimise juhtudel tuleks arvestada jargmist (Kask, 2011):

e kui tUiirimine toimub TuMS § 48 lg 3 mdistes dritihingu tootajalt, loetakse

turuhinda iiletav {iiiri osa erisoodustuseks. Kui tilirileandjaks on driiihinguga seotud
isik, tuleb turuhinda iiletavat {iiiri osa maksustada siirchindade kaudu TuMS § 50
lg 4 alusel,

e tasu eest ruumide liirimiseks kvalifitseeruvad ka need juhtumid, kui iiiirileandjale

iitiritasu otseselt ei lacku ja tasutakse nt pangale korteriga seotud laenumakseid.

Ruumide tasuta tiiirimisel tuleks arvestada jargmist:

e kui ruumid antakse &riiihingule tasuta kasutusse ja ariiihingu kanda jédvad iiksnes

ruumide kasutamisega seotud iild- ja kommunaalkulud (korvalkohustused), ei ole
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kulude néol tegemist eraisiku tuluga, kuna TuMS § 12 Ig 3 kohaselt ei ole loeta
futisilise isiku tuluks teise isiku kasuks tehtud dokumentaalselt tdendatud kulu
hiivitisi,

neil juhtudel kui éritihingule antakse kasutada kontoripinnaks osa eluruumist, voib
aritihing maksta ainult oma tegevusega seotud pinna ekspluateerimise kulud, muul
juhul rakendub kuludele maksustamine kas ettevotlusega mitteseotud kulu voi
erisoodustuse ndol. TuMS § 48 lg 4 p 1 kohaselt loetakse erisoodustuseks
eluasemekulude tdielik voi osaline katmine. TuMS § 51 Ig 1 ja Ig 2 p 5 kohaselt
loetakse ettevotlusega mitteseotud kuluks kulud voi vidljamaksed ettevotlusega
mitteseotud kohustuste tditmiseks,

kui eraisik (kes ei tegele ruumide iilirimisega ettevotlusega korras) ja dritihing on
tulumaksuseaduse mdistes seotud isikud, ei too iiiiritasu puudumine kaasa
maksukohustust. Ehkki ka tasuta tehingute puhul tdusetub kiisimus tehingu
turuvéirtusest, siis juhtudel, kui aritihing {iiirib seotud eraisikult tasuta iiliripinna,
siirdehindade maksustamise pohimdtted ei rakendu. TuMS § 50 Ig 4 reeglistik
rakenduks juhul, kui &riiihing annaks ise ruumid seotud eraisikule tasuta kasutusse.
Vastupidisel juhul ei saa aga rddkida é&rilihingu varjatud kasumisiiretest, kuna
tehingust ei jdé arilihingul saamata tulu ega kanta kulusid. Eraisik vdib oma vara
anda tasuta tirile/rendile vOi kinkida ilma, et see tooks talle kaasa
maksukohustuse, kuna maksustada saab vaid realiseerunud sissetulekut,

kui ruumid antakse dritihingule tasuta kasutada eesmaérgil tasuda ariiihingu kaudu
ruumide voi korteriga seotud {ild- ja kommunaalkulusid ja é&riiihing neid ruume
tegelikult ettevotluseks ei kasuta (nt. puudub ettevotlus, driithingul on
ettevotluseks teised ruumid, ruumid jidvad tegelikult tdielikult eraisiku kasutusse
jne), on kantud kulude ndol dritihingu jaoks tegemist kas ettevotlusega mitteseotud

kuluga voi erisoodustusega.

Enne iiliritehingu sisu ja tingimuste iile 10plikku otsustamist on mdistlik iile vaadata

vOimalikud maksuriskid ja tulenevalt sellest kujundada 10plikud seisukohad. Tasuta

titiritehingute puhul tasub kindlasti iile vaadata, kas eraisik ei saa tulu voi hiive muul viisil voi

vormis, mis vOiks anda alust tdiendava maksukohustuse tekkimiseks kas dritihingul voi

eraisikul. Tasuliste iitiritechingute puhul tasub téhelepanu poodrata todtajate ja seotud isikutega

seotud maksuriskidele (Kask, 2011).
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2.3 Uiiritulu maksustamine kiibemaksuga

Ehkki kdibemaksuseaduse § 16 1g 2 p 2 kohaselt on kinnisasja voi selle osa {iiirile,
rendile vO1 kasutusvaldusesse andmise puhul tegemist maksuvaba kéibega, vdib
maksukohuslane Maksu- ja Tolliametit kirjalikult teavitades lisada kdibemaksu kinnisasja voi
selle osa, vilja arvatud eluruumi {itirile, rendile vo1 kasutusvaldusesse andmisel. Varasemalt
kui eluruum renditi vilja dripinnana, kasutati ka vOimalust selle maksustamiseks
kdibemaksuga. Rahandusministeeriumi tdlgenduse kohaselt see enam 01. jaanuarist 2015.
voimalik ei ole. 02. mértsist 2016 on aga olemas Riigikohtu lahend nr 3-3-1-47-15, millega on
Riigikohus selgelt vélja toonud, et maksustamisel tuleb ldhtuda tehingu tegelikust
majanduslikust sisust, mitte ehitise registrijargsest kandest. Hoolimata sellest, et registrijérgne
kasutusotstarve on eluruum, voib maksumaksja seda pinda kasutada majandustegevuse
eesmadrgil, mis toob endaga kaasa sisendkdibemaksu mahaarvamise diguse. Vaidlus kéis selle
iile, et maksukohustuslane ostis korterid koos garaazi ja panipaikadega, eesmérgiga anda need
rendile hotellile, kes hakkaks nendes korterites majutusteenust osutama. Maksuhaldur keeldus
korterite ostjale sisendkdibemaksu tagastusest pdhjendusega, et ettevotja ei saa kdnealuseid
korteriomandeid kasutada oma ettevitluses maksustatava kéibe tarbeks.

Koik kolm kohtuastet maksuhalduriga ndus ei olnud. Kohus sedastas, et eluruumi
utirile, rendile voi kasutusvaldusesse andmisele kohaldatava maksuvabastuse eesmirk on
eelkdige selles, et inimesed ei peaks maksma kdibemaksu oma elukoha (kodu) kasutamise
eest. Sellest eesmirgist ldhtudes tuleks tdolgendada ka muid maksuvabastust ja selle kohta
tehtud erandeid sitestavaid norme. Kui mingi digussuhte seisukohast on tdhtis, kas tegemist
on eluruumiga voOi mitte, tuleb seda hinnata, ldhtudes sellest, milleks ruumi tegelikult
kasutatakse (v0i kasutama asutakse), mitte aga pelgalt sellest, milleks see ruum on
objektiivselt kasutuskdlblik. Seega ei saa olukorras, kus mingisugust piisivaks elamiseks
kasutatavat (ja selleks otstarbeks ehitatud) ruumi kasutatakse reaalselt monel muul otstarbel,
radkida "eluruumi" {iirile, rendile voi kasutusvaldusesse andmisest. See, et eluruumiks
kolblikku ja selleks ehitatavat korterit saab pdhimotteliselt kasutada ka maksustatava kédibe
tarbeks, tuleneb iiheselt KMS § 16 lg 2 punktist 2. Uhestki digusnormist ei tulene, et
kdibemaksukohustuslasest isik ei voiks elamumaa sihtotstarbega maal asuvas ehitises
paiknevat korterit vilja iitirida teisele isikule seal majutusteenuse osutamiseks.

Riigikohus viitas ka Euroopa Kohtu lahendile kohtuasjas C-153/11 (p-d 45 ja 52),

milles on réhutatud, et kui kinnisasi on soetatud maksukohustuslase maksustatavate tehingute
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tarbeks, peab ta tulenevalt kdibemaksu neutraalsuse pohimdttest saama sisendkdibemaksu
kohe maha arvata ka juhul, kui ta ei asu soetatud ehitist kohe majandustegevuses kasutama.
Vastasel korral voib kdibemaks kumuleeruda (Elling, 2016).

Eeltoodust selgub, et pelgalt korteri ehitusdiguslikust kasutusotstarbest 1dhtumine ei
pruugi kdibemaksuseaduse kontekstis eluruumide ja mitteeluruumide eristamisel alati viia
oigele tulemusele. Seepdrast tuleb maksukohustuslasele anda vdimalus selgitada ja esitada
tdendid nditamaks, et elamu, korter vOi muu elamu osa on tegelikult soetatud
majandustegevuse tarbeks (selles kaasuses olid nendeks tdoenditeks driplaan ja hotelliga
sO0lmitud eelleping). Seejdrel peab maksuhaldur hindama, kas kavandatud tegevus kujutab
endast maksustatavat kidivet ning kas esitatud é&riplaan on usutav. Mitte iga
majandustegevuses toimuv kasutus ei anna voimalust lisada teenusele kidibemaksu (Ibid).

Paljudel juhtudel on ruumi tegelikku kasutust keeruline hinnata. Selle kohta, kas ja kui
suurel mééral renditaval pinnal &ritegevust tehakse voi kas seejuures kasutatakse ruumi
tegelikkuses ka elamiseks, puudub arve véljastanud aritihingul iildjuhul kontroll. Samuti ei ole
tdendite puudumisel voimalik vdita, et rentnik renditud pinda tdepoolest arilisel eesmaérgil

kasutab.
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3. UURITULU MAKSUSTAMINE JA DEKLAREERIMINE
PRAKTIKAS

3.1 Probleemid iiiiritulu maksustamisel ja deklareerimisel

Maksu- ja tolliameti andmetel deklareeriti 2014. aastal iitiritulu 5 246 deklaratsioonis
summas 12,5 miljonit eurot, aasta varem 4 018 deklaratsioonis 9,1 miljonit eurot. Maksuameti
hinnangul jaab igal aastal tiiritulult saamata 8-27 miljonit eurot, kinnisvaraekspert Tonu
Toomparki hinnangul 17 miljonit eurot tulumaksu (Toompark, 2015). Maksu- ja tolliamet
hindab, et diiritulu jiatab deklareerimata veerand kuni kolmandik iilirileandjatest.
Kinnisvarafirmad usuvad aga, et see arv on suurem ja suhe pigem vastupidine (Kahu, 2015).
Kinnisvarafirmade hinnangul, tuginedes enda vahendatud {iiiriobjektide statistikale,
deklareerivad ametlikult tiiritulu ca 20 — 30% {iiirileandjatest, mis on vastupidine Maksu- ja
Tolliameti arvamusele.

Kui valdav osa iiiirileandjaid lihtsalt ei deklareeri diiritulu ja ei maksa makse, siis on
kasutusel ka skeem, kus iiliriobjekt antakse endaga seotud é&ritihingule tasuta kasutada ning
tiliritulu saajaks on driithing. Kuna &riithingu puhul maksustatakse tulumaksuga dividende,
siis see annab vdimaluse maksustamine edasi liikata. Ariiihingu kasutamine iiiirimisel on
seaduslik voimalus korteriga seotud kulud tuludest maha arvata, kuid paljudel juhtudel ka 14bi
aritihingu likkata voimalik maksustamine médramatusse, et leida tulevikus voimalus sellest
padseda.

Uiirileandja jaoks tekib tulumaksukiisimus péevakorda ka vara miiiimisel. Uiirikorter
el ole inimese enda peamine eluase. Seetdttu tuleb deklareeritud tiirikorteri miiiimisel tasuda
tulumaks miiligihinna ja soetusmaksumuse vahelt. Mingeid maksuerandeid ega -vabastusi
titirikorteri miitimisel tulumaksu osas ei ole (Ibid).

Uiirnikul on hetkel ainult {iks kohustus teatada iiiirilepingust - toimetulekutoetuse
taotlemise korral. Maksu- ja Tolliamet korraldas antud olukorda puudutava pilootprojekti
Tallinna ja Valgaga ning palus, et linnad annaksid maksuametile iilirilepingutest teada. Selle

tulemusel tuli 2014. aastal Tallinnas vilja ca 300 juhtumit kus korteri iiiritulu ei
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deklareeritud. Uiirileandjaid teavitati ja nad tegid oma deklaratsioonid korda (Jdesaar, 2014).
Sarnase koostoopalve saatis Maksu- ja Tolliamet peale seda kdigile omavalitsustele. Paljud
kohalikud omavalitsused ei teinud maksuametiga iitiritulu deklareerijate leidmisel koostodd.
Naiteks keeldusid vastavat infot véljastamast Parnu, Tartu ja Rakvere linn. Samas on iitiritulu
maksud tulubaasiks ka kohalikele omavalitsustele endile, kuna nad saaksid 11,6% filiritulust
endale (Maksu- ja Tolliamet).

Peamiseks probleemiks on iiiirileandja seisukohalt, et kinnisvara korrashoiu ja
remondiga seotud kulusid ei ole voimalik tulust maha arvata. Sisuliselt eraisikute puhul
maksustatakse tiirikdivet, mitte tulu. Vilja arvatud juhul, kui eraisik on registreeritud
fiiisilisest isikust ettevOtjana ning iliritulu on tema ettevotlustuluks. Sellisel juhul aga
lisanduks tulumaksule ka sotsiaalmaks, mis vihendaks tulusid veelgi. Uiiritulu ei ole samas
riskivaba investeering ega garanteeritud tuluallikas. Uliripinna vilja {iirimine on reeglina
kasumlik, kuid vélja {iirimisega seotud voimalike riskide realiseerumisel voib iilirileandja
kokkuvottes teenida hoopis kahjumit aga fiiritulult tuleb maksud ikkagi tasuda, mis
suurendab kahjumit veelgi. Teine voimalus on teha seda 1dbi dritihingu, kus tulumaks tekib
alles dividendide vilja votmisel. Ariilhinguga on aga rohkem arvepidamist,
raamatupidamiskulud ja vodimalik kdibemaksukohustus. Ettevotte loomine aitab aga
maksustamist edasi liikata ning on {iiirileandja ja iilirniku jaoks lihtne ja ldbipaistev.
Maksustamise edasiliikkamine vdimaldab ka rahavoogu reinvesteerida (Toompark, 2015).

Oluliselt on tiiritulu deklareerimise kasvu tdstnud Maksuameti jouline teavitustoo.
Uiiritulu deklareerivate isikute arv kasvas 2014. aastal koguni 27,5%, neist 42% olid tdiesti
uued tdlritulu deklareerijad. Maksuameti teravdatud tdhelepanu iiiriturule kasvatas

deklareeritavat iiiiri tulu iile kolme miljoni euro.

Tabel 1. Uliritulu deklareerimise kasv

2013 2014 Muutuse %
Uiiritulu deklareerijad | 3 987 5123 27,5
Keskmine tiiritulu 2258 2386 4.8
deklaratsiooni kohta

Allikas: Maksu- ja tolliamet
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Kuigi vididetakse, et iiliritulu deklareerijate ja sellelt ametlikult tulumaksu maksjate
arvu kasv tostab ka iitirihinda, siis viimase kahe aasta jooksul {iiirthinnad oluliselt tdusnud ei
ole. Sellel on kaks peamist pohjust. Esiteks viimaste aastate arendustegevus kinnisvaraturul,
mis toob pakkumisele iiha wuusi kortereid ning pohjustab omanike vahel suurt
konkurentsi. Teiseks suureks hinnakasvu pidurdajaks on Eesti {ihiskonna védike ostuvdime.
Kui liita kokku igakuine iitirimakse ja kommunaalkulud, saame piisavalt suure summa, mida
el saa nii kergekéeliselt enam kasvatada. Samuti iiletab juba praegu kinnisvara iiiirihind
iiiritava vara voimaliku laenuga ostu puhul igakuist laenumakset. Autorile on teada nidide, kus
titirileandja kasutas tulumaksu lisamist {iiirile ettekddandena tiiri tdusuks. Aasta pdrast aga
soovis tosta iiliri uuesti samal ettekdindel ning tuli vélja, et reaalselt tulumaksu tasumist

endiselt el toimunud.

3.2 Ettepanekud muudatusteks

Rahandusministeerium ning Maksu- ja Tolliamet on deklareerinud eesmairgiks
eelkdige eluruumide iiiirituru libipaistvamaks muutmise, {iirilepingutega seotud vaidluste
vihendamise ning maksutulu suurendamise. Maksu- ja tolliamet soovib motiveerida neid, kes
hetkel ei deklareeri iiliritulu ja ei maksa sellelt makse. Maksu sissendudmine pole probleem,
kui iiksnes teataks, kellelt seda kiisida. Maksu- ja tolliameti hinnangul on senini piiranud
jérelevalvet tiiriturul informatsiooni vdhesus, mille tottu ei ole ametil senini vdimalik olnud
piisavat diguskuulekust tagada. Kontrolle on tehtud vastavalt oma riskianaliiiisile, sealhulgas
kasutanud rahvastikuregistri andmeid ja mitmete kohalike omavalitsuste edastatud infot.

Praegu pole ei iilirileandjal ega iitirnikul motivatsiooni maksuametit informeerida.
Uiirileandja ei taha osa tulu kaotada ja iiiirnik ei soovi lepingust teatada, sest tema ei vdida
sellest midagi, pigem vastupidi, kartusest iiliripinnast ilma jéada tullakse omanikule vastu.

Lahemalt erinevatest ettepanekutest.

Maksuamet on kaalunud moned aastad tagasi vOimalust pakkuda {iiirnikele
maksusoodustust, et nad avaldaks {iiirileandjad. Nt iilirnik saaks iiliriks makstud summa arvelt
2% oma tuludest maha arvata. Seda ideed hetkel edasi arendatud ei ole ja konkreetsete
ettepanekuteni samuti joutud ei ole. Euroopa riikidest on nt Saksamaal titirnikul voimalus osa

tlirist oma tuludest maha arvata. Seda voimalust on vidlja pakkunud ka mdned
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kinnisvaraeksperdid - {iiiriga kaasneva kulu maksuvabastus tuleb anda iitirnikule analoogselt
eluasemelaenude intressi tulumaksuvabastusele (Valdre, 2016).

Uhe meetmena kaalub Rahandusministeerium koostdds teiste ministeeriumitega
ttiriregistri loomist, mille eesmirk oleks aidata eluruumide iiirisuhete pooltel tagada
oiguskindlus (nt tiirilepingute vormid) ning samal ajal tagada avalike {ilesannete tditmiseks
(erinevate sissetuleku ning kuludega seotud toetuste maksmine, ametlike kirjade
kittetoimetamine, maksude kokkukogumine) riigi informeeritus {ilirisuhetest.  Osade
ekspertide hinnangul tdhendaks see tdiendavat halduskoormust ja administratiivkulusid, kuid
mitmed kinnisvaraeksperdid toetavad seda. Toetajate ettepanekul oleksid seaduse tasemel
tiirilepingute registrisse kandmata lepingud digustiithised. Register looks olukorra, kus enda
kaitseks ja lepingu kehtivuse huvides oleks targem see registris arvele votta ning see
parandaks omakorda maksulackumist (Tammemae, 2015).

Kinnisvara- ja maksueksperdid soovitavad samuti teha edasi jétkuvat teavitustdood:
teavitada maksude maksmata jitmisega kaasnevatest sanktsioonidest, meenutada mitut
(elukondlikku) kinnisasja omavatele fiiiisilistele isikutele, et nende vara koosseis tekitab
kiisimusi elamispinna kasutamise ning selle eest tasu saamise osas. Uheks pdhjuseks, miks
itiritulu ei deklareerita, on ka arvamus, et Maksu- ja tolliametil ei jitku ressursse selle
probleemiga tegelemiseks. 2012. aastal saatis Maksu- ja tolliamet kinnisvaraportaalides
titirikuulutusi avaldanud eraisikutele teavituskirja. Kuigi Maksu- ja tolliamet ei olnud sugugi
kindel, kas koik 88 kuulutuse avaldajat ikka on iiiiritulu saanud ja kirja adressaadil oli raske
moistatada, mida temalt tahetakse ja mis juhtub, kui ta kirjale vastab voi kui ta kirjale ei vasta,
tekitas antud teema avalikkuses poleemikat ja kindlasti pdoras antud teemale tdhelepanu ning
saavutas teavitustoona oma eesmirgi (Lehis, 2012).

Hetkel on aktuaalne 01.01.2016 joustunud tulumaksuseaduse muudatus, mis nédeb ette
titiritulu maksustamise 80% ulatuses. See tdhendab, et kogu iitiritulu tulumaksuméir on 16%.
Meetme oodatav moju fiilisilise isiku tulumaksu laekumisele on Maksu- ja tolliameti
hinnangul 2017. a. 6,9 miljonit, 2018. a. 7,3 miljonit ja 2019. a. 7,8 miljonit eurot. Eesti
Omanike Keskliidu hinnangul on tegemist kosmeetilise muudatusega, millel reaalset moju
iitirileandjatele ja nende maksukoormusele ei ole. See ei ole praktikas piisav, iilirileandja
titiripinnaga seonduvad kulud voivad iisna lihtsalt {iletada maksuleevendusena pakutavat
summat. Seda eriti véikelinnades ja —asulates, kus tilirisummad juba iseenesest on vdiksemad.

See omakorda tdhendab, et muudatusi iiiriturul see seadusemuudatus endaga kaasa ei too
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(Eesti Omanike Keskliit, 2015). Seaduse muudatuse mdju saab reaalselt hinnata alles 2017.
aastal kui on lackunud andmed 2016. aasta deklareerimiste ja lackumiste kohta.

Jargnevalt tuuakse Eesti Omanike Keskliidu koostatud ning autori tdiendatud niide
Tallinnas Mustamie linnaosas 2-toalise ca 45 m” suuruse remonditud korteri pdhjal, mille
igakuiseks nn netoliirisummaks on 350 eurot (lisanduvad kommunaalmaksed). Aastane
titirisumma on sellise korteri puhul 4 200 eurot, millelt tulumaksu tuli tasuda enne 2016.a. 840
eurot aastas, alates 01.01.2016., kui iitiritulust on voimalik maha arvata 20 %, ehk 840 eurot,
tuleb tasuda 672 eurot aastas. Vahe on 168 eurot aastas. Kui korter on nt ostetud hinnaga
65 000 eurot, kasutades selleks pangalaenu perioodiga 30 aastat ning intressiga 3% aastas on
laenuperioodi keskmine aastane intressikulu juba ca 1 000 eurot ehk tunduvalt rohkem, kui on
voimalus titirisummast kulude katteks maha arvata. Lisades siia veel ca iga 5-10 aasta tagant
tehtava sanitaarremondi (maksumus ca 2 000 kuni 10 000 eurot), korteriga koos kasutusse
antud tehnika ja moobli uuendamise voi remondi, voimalikud {iiirniku poolt volgu jdddavad
summad vai tekitatud kahju, mille sissendudmine voib osutuda voimatuks jms kulud, voib
ndha, et praktikas oleks vaja oluliselt suuremas ulatuses kulude maha arvamise vdimalust, et
itiri maksustamine oleks diglane ja tiiirileandjatel ei oleks huvi iiliritulu varjata.

Eesti Omanike Keskliit teeb omapoolse ettepaneku kehtestada kindlaks perioodiks (nt
10 aastat) fiitisiliste isikute kinnisvara eluruumi iiiirilepingu alusel kasutada andmise eest
saadavale iilirile tulumaksuvabastus vOi minimaalse meetmena ilma ajalise raamita piisivalt
lubada {ilirimisega seotud kulude katteks {iiirist maha arvata tunduvalt suurem osa (nende
arvutuste pdhjal ca 60%). Uiirile maksuvabastuse andmisel oleks mdistlik sitestada ka
korterite arv (1-2 korterit), mida voib {iks flilisiline isik tulumaksuvabalt vilja tiiirida (Ibid).
Maksuvabastus kaotaks aga dra senisegi lackuva maksutulu, oleks ebadiglane seni tulumaksu
tasunud inimeste suhtes ja ei garanteeri, et kiimne aasta pdrast oleks inimeste maksekditumine
parem, pigem vastupidi, probleemiga tuleks hakata uuesti tegelema.

Eesti Maksumaksjate Liit on pakkunud védlja maksustada {iiritulu tavapérasest
madalama méiéraga (10%). Tulemused ei oleks sama tohusad kui iitirikulude maksuvabastuse
korral, kuid see-eest vidhendataks maérgatavalt Maksu- ja Tolliameti Olgadel lasuvat
halduskoormust. Vastuseks on teatanud seadusandjad, et on kaheldav, kas maksumééra
alandamine voi tiirikulude iitirituludest mahaarvestamise vdimaluse loomine motiveerib

isikuid seadusega pandud kohustusi jargima (Lehis, 2012).
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Vilja on pakutud ka riigi aktiivsem sekkumine eluasemepoliitikasse. Ehitada riigi
poolt iiiirimaju, mida saaksid endale lubada ka vidiksema sissetulekuga inimesed, néiteks
toojouturule sisenevad noored, madalapalgalised spetsialistid, noored pered voéi eakad.
Omavalitsustele annab see programm oluliselt suurema voimaluse ka t66j0u mobiilsusele.
Riiklikult toetatud titiripindade loomine oli ette ndhtud ka Elamuasemevaldkonna arengukavas
aastateks 2008-2013, kuid see ei saanud reaalsuseks. Valitsus on selle idee tagasi lilkanud,
rohutades senisele Eesti liberaalsele majanduspoliitikale, riiklik elamumajandusse sekkumine
on liiga kallis ja Eesti ei saa seda endale lubada ning, et eluasemete ehitus tuleb jétta ikkagi
kinnisvaraarendajate hooleks, riik ja omavalitsused ei saa hakata kinnisvaraarendajateks.
Mboningate vaheaegade jérel on erinevad poliitilised joud seda teemat jélle uuesti piistitanud,
kuid eesmirk on ilmselt olnud rohkem endale tihelepanu pddramine, kui reaalse sooviga
midagi #ra teha. Udirituru suuremat reguleerimist riigi poolt toetab ka Euroopa komisjoni
2014. aasta raport, mis véidab, et lisaks diirituru korrastamisele aitab see lahendada ka
sotsiaalseid probleeme, parandab t60jou litkuvust, mdjutab positiivselt ka kogu
kinnisvaraturgu, aitab vihendada selle turutorkeid (European Comission, 2014, 17).

OECD on soovitanud Eestis sisse seada kinnisvaramaks. Selle ldbi saab suuremat
maksutulu kinnisvaraomanikelt, kes omavad lisaks enda kasutatavale elamispinnale ka
eluruume, mida {tiiritakse vélja. Kinnisvaramaks ei ole tegelikult Eestile ajalooliselt midagi
uut. Kinnisvaramaks on Eesti Vabariigis olnud kasutusel enne Teist maailmasdda. Aastatel
1918-1944 vois kinnisvaramaksu jagada tinglikult kaheks: kinnisvaramaksuks viljaspool
linnu ja aleveid ning kinnisvaramaksuks linnades ja alevites. Aastatel 1998-1999 valmistas
kinnisvaramaksu ekspertkomisjon ette dokumentatsiooni iileminekuks maamaksult
kinnisvaramaksule. Ettevalmistatud materjalidest ndhtub, et ka kinnisvaramaksu puhul
planeeriti mitmesuguseid maksuvabastusi ja -soodustusi. Maksukohustusest sooviti vabastada
valisriikide saatkonnad, religioossed rajatised ja avalikus kasutuses olevad objektid.
Maksukoormuse piiramiseks ja halduskulude vdhendamiseks arvati maksubaasist vilja ka
hooned, mille vdartus jadb alla seaduses midratud miinimumpiiri. Lisaks soovitas komisjon
maksustamisel rakendada lahendit, mille puhul maksustatakse vaid see osa kinnisvara
vadrtusest, mis lletab vddrtuse miinimumpiiri. Kui on tegemist kinnisvaraga, mille vaartus
jaab allapoole miinimumpiiri, kuulub maksustamisele ainult maa. Samuti tehti ettepanek

vabastada maksust pdllumajanduslikuks tootmiseks kasutatavad hooned (Lehtmets, 2009).
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Kinnisvaramaksu seadmisega on seotud aga suured administratiiv- ja halduskulud.
Kinnisvara hindamine, erinevate maksuvabastuste- ja soodustuste todtlemine ning maamaksu
kogumise protseduurid viivad maksu kogumise kulud ebamdistlikult suureks vorreldes
kogutava rahaga. Maksuga kaasnevad ebaproportsionaalsed halduskulud ning kinnisvaramaks
oleks Tallinna keskne, millega suureneks kohalike omavalitsuste tuluerinevused piirkondade
16ikes. Samuti peetakse probleemiks, et kinnisvaramaks pérsiks kinnisvaraarendust ning
investeeringuid (Ibid). Maa ja kinnisvara omamine ei kajasta omaniku varakust ega
maksevoimet. Mida suuremaid kulutusi valdusesse tehakse, seda suuremaks kasvab maks,
vaatamata isegi sellele, et kulutuste tegemisel tasutakse makse (tulumaks, sotsmaks,
kdibemaks, aktsiise jne). Kinnisvara laenuga soetanud peredele voib see raskendada laenu
teenindamist, samuti pensiondridel toimetulekut. Riigile ja omavalitsustele kuuluvalt maalt
maksu kogumine tdhendaks avaliku sektori raha iihest taskust teise tOstmist, samas aga
lisanduvad administreerimisega seotud kulud. Maamaks, mis kehtis moned aastad tagasi
Tallinnas, néitas selle negatiivseid kiilgi. Nt tdusis maamaks korteriomanikele, kelle
kortermajas asusid dripinnad, moned ettevotted viisid ari linnast vélja.

Kinnisvaramaks on kasutusel koikides EL riikides, vélja arvatud Maltal ja Rootsis.
Kinnisvaramaks on enamikus maades eranditult kohalikule omavalitsusele laeckuv maks.
Lisaks kohalikule tasandile laekub kinnisvaramaks riigi teistele tasanditele Taanis,
Prantsusmaal, lirimaal ja Uhendkuningriigis. Kinnisvaramaksu peavad enamasti maksma
fliiisilised isikud ja ettevotted. Maksumaksja on kas vara omanik (enamasti) voi kasutaja
(nditeks Uhendkuningriigis). Mitmes riigis maksavad makse korraga kinnisvara omanik ja
kasutaja, nditeks Ungaris, Prantsusmaal, Leedus (kus kasutajaid maksustatakse ainult renditud
maal) ja Madalmaades (Ibid). Valdavalt on aga Euroopa nn vanades riikides elukeskkond ka

stabiilsem ja turvalisem, sotsiaalsed garantiid on suuremad.

32



KOKKUVOTE

To6 eesmérgiks oli leida voimalused suurendada {itiritulu deklareerimist ja tiiritulult
lackuvaid makse. Kuigi iiiiritulu deklareerijate arv on pidevalt tdusvas joones, on peamiseks
probleemiks hinnanguliselt ca 70-80 % iilirileandjate iiiritulu deklareerimata ja sellelt
maksude tasumata jatmine. Selle {iks pohjusi on hetkel kehtiv iiliritulu maksustamise kord,
kus {itirile antava kinnisvaraga seotud kulusid, eriti remondikulusid, eraisik maha arvestada ei
saa. Tegemist on sisuliselt {ilirikdibe maksustamisega, mitte {lrilt saadava tulu
maksustamisega.

Uurimismeetodina kasutati kvalitatiivset meetodit. Uurimisel koguti andmeid iiliriturul
osalejate, erinevate kinnisvaraekspertide ja maksuekspertide arvamuste kohta, kasutati
Maksu- tolliameti avaldatud andmeid, Rahva ja eluruumide loendusel kogutuid tulemusi,
erinevaid teadusartikleid, erialast kirjandust, Eesti Statistikaameti andmeid, Eesti Vabariigi
oigusakte ja kohtulahendeid.

Bakalaureusetod autori hinnangul tuleks vdimaldada iiliripinnaga seotud kulutused
titiritulust maha arvata. Selline lahendus on tavapédrane valdavas osas Euroopa riikides. 2016
aastal rakendatud maksumuudatus, millega hakati maksustama iitiritulu 80% ulatuses, autori
hinnangul olulist mdju ei avalda. Vdidetav summa ei kata dra voimalikke remondikulusid,
eriti Tallinnast véljapool asuvates asulates, kus saadav iiiiritulu on madalam aga kulud samad,
mis pealinnas. Oiglane oleks iiiiritulust maha arvestada dokumentaalselt tdendatavat
kulutused. Selle lahenduse {iiheks miinuseks oleks aga tdiendava halduskoormuse ja
administratiivkulude suurenemine. Kulutuste maha arvamine elimineeriks ka riski, kui
tegelikkuses on tehtud kulutused suuremad kui saadav iiiritulu aga tiiritulult tuleb ikkagi
lisaks ka veel maksud maksta. Udiritulu ei ole riskivaba investeering ega garanteeritud
tuluallikas. Uliripinna vilja {ilirimine on reeglina kasumlik, kuid vilja iilirimisega seotud
riskide realiseerumisel voib iilirileandja kokkuvottes teenida hoopis kahju aga iitiritulult tuleb
maksud ikkagi tasuda.

Olulise efekti voiks anda ka seaduse tasemel iiiirilepingute registri loomine, kuhu

kandmata lepingud oleksid digustiihised. Register looks olukorra, kus enda kaitseks ja lepingu
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kehtivuse huvides oleks targem see registris arvele votta ning see parandaks omakorda
maksulaekumist. See vdiks parandada ka iiirituru kvaliteeti tervikuna, muudaks eluruumide
tiirituru 1dbipaistvamaks, vihendaks tiiirilepingutega seotud vaidlusi.

Teised vilja toodud ettepanekud voib autori hinnangul hetkel korvale jitta, nt 10-ks
aastaks maksuvabastuse andmine kaotaks senisegi maksusumma laeckumise ja liikkkaks
probleemi lihtsalt 10 aastat edasi, kinnisvaramaks tekitaks toimetuleku probleeme viiksema
sissetulekuga ja laenu teenindavatel leibkondadel, riigi sekkumiseks eluasemepoliitikasse
puuduvad riigil selleks vahendid.

Uliritulu  maksustamise ja deklareerimise parandamiseks tehtud ettepanekute
analiiiisimise ja nende seast kdige tulemuslikuma variandi leidmise peamiseks takistuseks on

tdpsete andmete puudumine Eesti {iiirituru suuruse kohta.
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SUMMARY

TAXATION AND DECLARATION OF RENTAL INCOME IN ESTONIA

Ardi Johanson

In the Estonian real estate rental market a situation prevails, where a very large part of
the real estate owners do not declare the rental income and therefore also do not pay the
income tax on this income. In addition to the loss of the state tax revenue, it also provides a
significant competitive advantage for non-paying landlords over tax declaring and -paying
landlords. Rental property in itself is neither a risk-free investment nor a guaranteed source of
income, even though the renting out is generally profitable. With the realization of the risks
involved in the renting out, the lessor may ultimately make loss, yet the taxes on the rental
income must still be paid, which in turn increases the loss even more.

The area, however, is actually much broader than just missing tax revenue. Estonian
rental market as a whole needs better regulation. Due to the lack of rental premises the
demand exceeds supply and this places the landlords in a privileged position. On the other
hand, the legislation concerning the tenancy, which requires urgent modernization, is in favor
of the tenant. Regulation of the rental market is expected to develop the market share and
raise the share of total dwellings used as rental space from current 10-15% to the level of 20-
30%, which is the average level of rental spaces in ,,0ld* European countries.

The issue of the research of the current thesis is the taxation of rental income and lack
of the rental income declaration in Estonia. Consequently, this bachelor thesis aims to explain
the tax aspects related to the rental income and to find ways to increase the rental income
declaration and state tax revenue.

The research tasks are divided into the following parts:

e bring out the general principles of taxation;
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* describe the rental market in Estonia;

« find out what are the options to rent out the property, based on the differences in
taxation;

* bring out aspects of the taxation of rental income regarding the income tax and VAT;

* describe the taxation issues related to rental income and offer solutions to improve
the situation in order to change the tax-behavior of the people.

The qualitative method has been used as the research method. The research included
collecting data from: the rental market participants; the various real estate experts and tax
experts; the Tax and Customs Board; population and housing census; various scientific
articles; professional literature; Statistical Council and the legislation and court rulings of the
Republic of Estonia.

In opinion of the thesis author there should be a permission to deduct the costs related
to the rental space from the rental income. This possibility is the standard in most of the
European countries. Newly implemented tax amendment (passed into law in 2016) allows to
tax the rental income in the extent of 80% but in the opinion of the author this will not have a
significant impact. The saved amount will not cover the cost of repairs, especially in the areas
located outside of Tallinn, where the rental income is lower, but related costs are the same as
in the capital. Fair solution would be the possibility to deduct from the rental income the
expenditures, which are traceable and documented. Deduction of the actual expenditures
would reduce the risk of having to pay taxes on the rental income, even though the actual
costs exceed the rental income.

The establishment of the legislated register of the rental agreements could provide
significant effect, in case the not registered rental agreements would become invalid. The
register would create a situation where for the protection of the interests of the landlord it will
be wiser to register the rental agreement, which would in turn increase also the tax income. It
can also improve the quality of the rental market as a whole, making housing rental market
more transparent, reducing the possible lease contract disputes.

In opinion of the thesis author, other proposals outlined in the research could be left
aside at the moment, as they wouldn’t solve the problem but would rather create new ones.

The lack of accurate data on the size of the Estonian rental market is the main obstacle
which complicates analyzing options to find the most effective solution to declare and tax the

real estate rental income.
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LISAD

Lisa 1. Maksulaekumised aastatel 2014 ja 2015

2014 2015
Laekumine, Osakaal, % Laekumine, Osakaal, %
eur eur

Maksud kokku 6 656 948 500 7 140 996 460
Fiiisilise isiku tulumaks 1133897370 17,06 1182482011 16,56
Juriidilise isiku tulumaks 344 722 880 5,19 424 285 066 5,94
Sotsiaalkindlustusmaksed
..sotsiaalmaks 2232 394 840 33,60 2 392 808 682 33,51
..to6tuskindlustusmaks 173 601 160 2,61 152 055 929 2,13
..kogumispension 110 295 800 1,66 124 676 810 1,75
Omandimaksud
..maamaks 58908 911 0,89 58011 890 0,81
..raskeveokimaks 4289 000 0,06 5072422 0,07
Kiibemaks 1 696 945 000 25,54 1 858 383 448 26,02
Aktsiisimaks 836 023 000 12,58 872 963 257 12,22
Hasartmingumaks 23230 000 0,35 22 986 781 0,32
Tollimaks 30 322 000 0,46 34 065 360 0,48

Allikas: Statistikaamet, koostanud autor
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Lisa 2. Tulumaksuméirad Eesti Vabariigis aastatel 2005-2015
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Allikas: Maksu- ja Tolliamet
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Lisa 3. Euroopa riikide iiiiritulu maksuméiirad

Switzerland I 48.56%
Russia I 30.00%
Norway I 26.86%
Austria I 04 .92%
Spain I 24.75%
Finland I 23.30%
Sweden I 22.76%
Turkey I 22.48%
Estonia I 21.00%
Hungary I 18.72%
Iceland I 18.00%
Malta I 17.78%
Poland I 7 .44%
Serbia I 16.00%
Germany I 15.82%
Netherlands B 15.00%
Ukraine I 15.00%
Portugal I 14.17%
Romania I 12.00%

Albania I 11.25%

Croatia B 10.50%

Ireland I 10.05%

Bosnia & H. I 10.00%

Moldova I 10.00%

Bulgaria I 10.00%

France I 10.00%

Slovak Rep. I °.30%

Belgium I 9.22%

Andorra B 7.50%

Luxembourg B 7.02%

Macedonia I 6.95%

Czech Rep. B 3.75%

Denmark B 3.67%

Lithuania B 2.86%

Greece B 2.75%

Cyprus 0.00%

Latvia 0.00%

UK 0.00%

Liec stein 0.00%

Monaco 0.00%

Allikas: Rental Income Tax. Global Property Guide

Tabelis on Eesti 2014 aasta maksumaéér, hetkel 20%, Soomes on hetkel kuni 40 000 eurose
aastatulu puhul 30%, iile selle 32%, puuduvad maksumddrad: Lati 23%, Kiipros,
Suurbritannia, Liechtenstein on progresseeruva miiraga, Monaco kohta andmed puuduvad.
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Lisa 4 Tuludeklaratsiooni vorm A

RESIDENDIST FUUSILISE ISIKU 2015. A TULUDEKLARATSIOON Vorm A

(eurodes sendi tapsusega)

’ ! ..2015. a kuni ® M s T4 B
lPsnuod mﬁrgi‘lakse juhul ltul |slk ei olnud Essll rnaksures;dent kogu 201 5 a kestal}

1. MAKSUMAKSJA ISIKUANDMED
Eesnimi

PALUME TAITA TROKITAHTEDEGA
Eesti isikukood v&i selle puudumise! siinniaeg

| | I 1 | | | | 1 |
Ry l<as olete Euroopa Ma;andusanrkonna muuy Lepungun|g| resident, kes soovib kasulada mahaarvamisi Eestis ning kes on saanud Eestis tulu tulumaksuseaduse l:l
§ 31' ldigetes 2 v6i 3 tatud ting 7 Kui JAH, sils palun taitke punktid 1.4-1.6: JAH

Eesti isikukoodi puudumisel isiku identifitseerimiskood residendinigis H Eesti isikukoodi puudumisel Maksu- ja Tolliameti antud registrikood psidst Msisu- js Toliamet)
2 — L 1 L I 1 L1 | il | r ] L4 r 1 1
perioodil tulu valjaspool Eestit? [:I JAH" :I El
* Andmed viljaspool Eestit saadud tulu kohta ndidatakse vormi A tabelis 8.9,
2. AADRESS
Elukoha aadress (koht, kus isik, sealhulgas punktis 1.3 nimetatud isik, deklaratsiooni esitamise ajal alaliselt voi peamiselt elab)
Riik, sihtnumber Maakond Vald, asula vdi linn

Perekonnanimi

11 1.2

14

(R Kas olete saanud

Kiila, talu vdi tanav, maja nr, korteri nr Telefon Elektronposti aadress

Postiaadress (mérgitakse juhul, kui postiaadress erineb elukoha aadressist)

Riik, sihtnumber Maakond Vald, asula vdi linn

Kita, talu vbi tanav, maja nr, korleri nr

3. ABIKAASA (ABIKAASA ANDMED MARGITAKSE UHISE TULUDEKLARATSIOONI PUHUL)

| ULDANDMED

i asitavad dhise hiludes ooni? — p—
XN <as ihise . [Jww [Jm
32 Eesnimi Perekonnanimi Eesti isikukood vi selle puudumisel siinniaeg
' ) A A R - ] -
EYR Eesti isikukoodi puudumisel abikaasa identifitseerimiskood residendiniigis 35 Eestiisikukoodi puudumisel Maksu-ja Tolliameti antud registrikood (tedab Maksu- ja Totamef)

4. ENAMMAKSTUD MAKSU TAGASTAMINE®
Tagastamine Eestis asuva panga kontole
FRE Konto number

] | | | | | | [ | | | ] !
Konto omaniku ees- ja perekonnanimi Konto omaniku istkukood
| | | | | | | |
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Tagastamine viljaspool Eestit asuva panga kontole
Valjaspool Eestit asuva panga taisnimi 44 Panga aadress (asukohariik, sihtnumber, linn, tanav, maja nr)

Panga SWIFT ehk BIC kood 46 Konto omaniku ees- ja perekonnanimi

Konto omaniku isikukood 48 Konto IBAN kood

- Ahlkaasada uhls# Iuludeklamlsmnm puhul ndidatakse mdlema maksumaksja luludakiaralslonnl \'DI’TI'II' A sama pangakunln

Eestis saadud tulu
5. TULU, MILLELT ON TULUMAKS KINNI PEETUD

Palk ja muy asu, (9040, Kdsundus. v mus volaogusik lpingu alusel saadud (66 v teenustas juhinis ol Kontrolorgai ik tasu, ogandia poot
mmwm&nmw indlustusmaksed voi mmmwmmm '

RN Ajutise t84vimetuse hivitis stipencium, tosus,preamia v hasartmnguvGi, vanemahlvite b, 55tuskindiustuse havits, Ol v
rendiasu, tasu & mum koomanise es intress, pension, viljamakee ikust pensionifondist, véljamakse taiendava
vaqamugqa 3Tuulik | 4Tulsumma | 5.Kinnipeetud
1. registri- v isikukood 2. nimi vii ees- ja perekonnanimi tulumaks
3 1 1 | l 1 I 1 | 1
E | | | | | | | | |
gm\m’ kse tiiendava kogumispensioni kindlustuslepingu alusel v&i vabatahtlikust pensionifondist. Maksumaar 10%
g Valjamakse tegia 3. Tusumma | 4. Kinnjpeetud
3 1. regsirikood 2 nimi tuhumaks
é | | | | | | | | |
| 1 | | | | | l | |
IE] investeerimisriskiga elukindiustuslepingu alusel saadud tulu. Maksumaar 20%
Kindlustusandia Lepingu andmed Valjamakstd summa_| 7. 8. Maksustars-
1. registrikood 2.nimi 3. number | 4. sdimimise | 5. ealmisiel | 6. kaesoleval ﬁ& o
e kindiustus- | tulumaks
perodidel | porioodl | “TGC | v
| | l I | | | 1
| | | 11 | | -
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Lisa 4 jarg

* Kinnistu number raiediguse vi raiutud metsamaterjali vbarandamisel oma kinnistult

Tabeli 6.2 lisa Kasvava metsa raiediguse ja raiutud metsamaterjali voorandamise kulude voi kasu edasikandmine kolmele
jérgnevale maksustamisperioodile TAIDETAKSE ERALDI LEHEL

6.3
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Lisa 4 jarg

7. MUU TULU, MILLELT E! OLE TULUN

Y N R N AN S IS (I |

Y SN PR Y] VN S (Y [ |

9. M TAMISPE:

TULUST TEHTA

AHAARVAMISED

8. Vilismaal saadud tulu ja 9.7 Valisriigis tasutud sotsiaalkindlustuse maksud ja maksed TAIDETAKSE ERALDI LEHEL

ot T S5 5 A O

{1 (N O I IO 0
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Lisa 4 jarg

[ Y Tesutud koolituskulu
Koolitatava Oppeasutuse 6. Tasutud
1. isikukood 2. ees- ja perekonnanimi 3. asukohariik 4. nimi 5. registreerimisnumber vdi
registrikood
| | | | | | 1 I 1 I
I ] I ] ] ] ] ] ] ]
| I [N N AN AN N B B
| | 1 1 1 | | | |
mrmwpw
Tehtud kingituse ja annetuse saaja 4. Tehtud kingituse ja annetuse summa
1. registrikood 2. nimi 3. asukoharilk
g | | 1 | 1 1 | | 1 |
g T T O T O A
;H ngu alusel elukindlustuskaitse eest tasutud maksed) ning pensionifondi osakute soetamisel tasutud summa
= Kindlustusandja vdi pensionifondi valitseja Kindlustuslepingu 6. Tasutud 7. Tobandja tehtud
1. registrikood 2 nmi 3 asukoharik | 4.number | 5. soimimise Wﬂﬂ '"ml o)
Kphey osakute soetamiseks
tasutud summa
I A N N TN (NN I N S|
1 1 1 1 1 1 1 1 1
m kohustusiiku kogumispensioni maksed
3, ik 4, 5 véi
Valjamakse legija Véljamakse Kinnipeetud Kinnipeetud
1. registi- vdi isikukaod 2. nimi kogumispensioni maksed
| 1 1 1 1 | 1 1 | 1
| 1 | | | 1 | 1 1 |

BN 10. Palun tehke enammakse kasutamiseks valik:

D 1. Soovin, et deklaratsioonijargne tulumaksu nbueftagastusndue kantakse isiku .. g s
maksuarvestusse (tdidetakse ainult Ohisdeklaratsiooni puhul). esitaja nimi, isikukood|
Isik, kefle maksuarvestusse saab nduet voi tagastusnduet kanda, on Gks Ghisdeklaratsiooni esitanud abik !
D 2. Soovin jatta enammakstud tulumaksust ............. eurot tulevaste maksukohustuste katteks ((hisdeklaratsiooni puhul alapunktis 1 maaratud isiku maksukohustuse katteks).

D 3. Soovin jatta kogu enammakstud tulumaksu summa tulevaste maksukohustuste katteks. Seda valikut tehes tulumaksu ei tagastata ning ettemaks kantakse tulevaste
maksukohustuste katteks (lihisdeklaratsiooni puhul alapunktis 1 maaratud isiku maksukohustuse katteks),

D 4. Soovin jatta enammakstud solsiaalmaksu summa tulevaste maksukohustuste katteks (taidab flisilisest isikust ettevbtja).

D 5. Soovin juurdemakstava summa kohta elekiroonilise maksuteate asemel paberkandjal saadetaval maksutead

[] 6. Soovin saada tagastatava tulumaksu arvel tehtud tasaarvelduste kohta paberkandjal ofsust.

KINNITUS

[17. Soovin saada tagastatava sotsiaalmaksu arvel tehiud tasaarvelduste kohta paberkandal otsust (taidab fisilisest isikust etievaia).

11, KINNITAN, ET MINULE TEADAOLEVALT ON EESPOOL ESITATUD ANDMED OIGED. OLEN TEADLIK, ET EBAOIGE VO| EBATAPSE TEABE ESITAMINE ON
MAKSUKORRALDUSE SEADUSE ALUSEL KARISTATAV,

Maksumaksija allkiri Kuupaey Abikaasa allkiri
14 1.2

11.3 Maksumaksja esindaja:
Ees- ja perekonnanimi

Isikukood Maksumaksja esindamise alus E-post

1 1 1 1 1 1 1 | 1 1
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