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LUHIKOKKUVOTE

Eestis maksustatakse kdibemaksuga oluliselt parendatud ehitis juhul, kui ehitise parendamiskulud
iletavad vihemalt 10 protsenti ehitise soetusmaksumust. Tihti vdib esineda olukord, kus ehitise
parendamise tulemusena see laiendatakse ning moodustatakse juurdeehitis. Kuna viimasel puudub

selge madratlus, siis pole teada, mis reeglite jargi tuleb juurdeehitise vodrandamist maksustada.

Eeltoodud pdhjusel on magistritod eesmairgiks vilja selgitada, kas vana ehitise parendustoode
kéigus ehitise laiendamise tulemusel tekkinud juurdeehitis on kéibemaksuseaduse mdistes uus
ehitis vo1 parendatud ehitise osa. Sellest johtuvalt tuleb vilja selgitada, mis maksureeglitele allub
juurdeehitise voorandamine. Selleks, et eesmérki saavutada, piistitas autor alljargneva hiipoteesi:
madala digusselguse tasemega ja tdiendamist vajavast oluliselt parendatud ehitise maksustamise
regulatsioonist ei selgu, et ehitise parendustdode kdigus ehitise laiendamise tulemusel tekkinud
juurdeehitis on KMS-i mdistes parendatud chitise osa ning seega allub maksustamisel oluliselt
parendatud ehitise, mitte uusehitise maksustamise reeglitele. Hiipoteesi tdestamiseks seadis autor

ka kolm uurimiskiisimust, millele magistritdo kéigus vastati.

Teema uurimiseks analiiiisis autor eesti- ja vOOrkeelset erialakirjandust, teadusartikleid,
kohtulahendeid ja —juristide ettepanekuid. Samuti on tehtud olulised jareldused siseriikliku ja
Euroopa Kohtu kohtupraktika pinnalt. Lisaks podrdus autor oma ala asjatundjate poole, saamaks
magistritoole lisandunud vaartust riiklikult tunnustatud ehitusekspertide ja Majandus- ja

Kommunikatsiooniministeeriumi asjatundliku arvamuse néol.

Magistritod teema pohjaliku uurimise ja analiiiisi tulemusena selgus, et hiipotees leidis kinnitust.
Selleks, et tulevikus vdhendada uurimisprobleemiga seotud kiisitavusi, pakkus autor vilja
ettepaneku kidibemaksuseaduse sétte tdiiendamiseks. Sellega langeks éra juurdeehitise olemuse ja

maksustamise kiisimus ning oluliselt parendatud ehitise mdiste saaks konkreetsema méératluse.

Vdotmesonad: Kédibemaks, oluliselt parendatud ehitis, juurdeehitis



SISSEJUHATUS

Kéesolevas uurimuses soovib autor lahendada kiisimuse, kus asub piir uusehitise ja oluliselt
parendatud ehitise vahel kdibemaksuseaduse kontekstis ning kuidas tuleb soltuvalt sellest
maksustada juurdeehitist. 01.01.2006 joustus kiibemaksuseaduse! (KMS) paragrahvi 16 15ike 2
punkti 3 muudatus, mille kohaselt ei kohaldata maksuvabastust kinnisasjale, mille oluline osa on
oluliselt parendatud ehitis voi selle osa ning mis vodrandatakse enne ehitise vOi selle osa
parendamisele jargnevat taaskasutuselevottu. Seejuures on ehitis vdi selle osa oluliselt parendatud,
kui parendustega seotud kulutused iiletavad védhemalt 10 protsenti ehitise voi selle osa
soetusmaksumust enne parendamist. Muudatus tekitas praktikas palju kiisimusi ning lahkhelid
oigusnormi tdlgendamisega jatkuvad ka 15 aastat hiljem, kuivord seadusesitet pole vahepeal

muudetud ega tipsustatud.

Tihti on kinnisvara arendusega tegelevate ettevotete driplaaniks vana ehitisega kinnisasja ost, vana
ehitise parendamine ja vdimalikult suure kasumimarginaaliga miiiik. Ariplaani koostamisel on
vajalik hinnata, kas planeeritavad parendustdod tiletavad 10% ehitise soetusmaksumust enne
parendamist, kuivord sellest sdltub, kas parendustddde tulemusena voOOrandatavale ehitisele
lisandub kdibemaks voi mitte. Olukorras, kus vana ehitis parendatakse ning lisaks laiendatakse

selliselt, et tekib juurdeehitis, jadb selgusetuks, kuidas sellist juurdeehitist maksustada.

Seadus ei defineeri juurdeehitise mdistet ega selle maksustamist, vastust ei anna ka Euroopa
Noukogu direktiiv 2006/112/EU? (edaspidi kdibemaksudirektiiv). Olukorras, kus seaduseandja ei
ole sdtestanud digusaktidega selgeid reegleid, vdib maksuseaduste sitete tolgendamine anda
isikutele nende huvidest ldhtuvalt erinevaid valikuvdimalusi. Nii saab juurdeehitist pidada KMS
moistes uusehitiseks nditeks pohjusel, et loodud on téiesti uus ehitise osa, mida varem ei
eksisteerinud ning kuivord KMS § 16 1g 2 p 3 seostab parendustdid ehitise taaskasutuselevotuga
ning uut ehitist taaskasutusele votta ei saa, siis on tegemist uue ehitisega enne selle esmast

kasutuselevottu. Samas KMS § 16 lg 2 p 3 ei reguleeri, kas parendamine puudutab ainult

1 Kiibemaksuseadus. RT 1, 21.04.2020, 17.
2 Noukogu direktiiv 2006/112/EU, mis kisitleb iihist kdibemaksusiisteemi, ELT L 347, 11.12.2006.
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olemasoleva ehitise pindala v3i parendamise tulemusena voivad muutuda ka olemasoleva ehitise
modtmed, oluline on iliksnes parenduste ja soetusmaksumuse suhe. Seega ei tohiks justkui vana
ehitise piiresse jddvat ja sellest véljuvat maksustada erinevalt ning seega peaks parendatud ja
juurdeehitatud ehitise osad olema maksustatud identselt. Néiteks olukorras, kus olemasoleva
ehitise juurde ehitatakse kuur ja selgub, et selle puhul on tegemist uusehitisega, siis maksustatakse
kinnisasja miiiik olenemata kuuri viirtusest kohustuslikus korras kdibemaksuga. Samas kui kuuri
puhul on tegemist olemasoleva ehitise parendamisega, siis tuleb jélgida kuuri parenduskulude
védrtust ja kui ei see iileta 10% ehitise soetusmaksumust, siis kdibemaksukohustus ei rakendu.
Eeltoodust tulenevalt on oluline mdista, kus on piir uusehitise ja parendatud ehitise vahel, kuivord

molema néite puhul on oma maksudiguslik tagajérg.

Teema on kahtlemata aktuaalne, sest seni ei ole juurdeechitise mdistet defineeritud ega selle
maksustamist reguleeritud. Siseriiklik kohtupraktika on sel teemal {isna napp, kuigi t66 temaatika
puudutab suurt osa ettevotetest, kes tegelevad kinnisvara arendamisega. Lisaks on antud teema
pievakajaline kohtuinstantsides, kuivord hetkel on kaks pooleliolevat kohtuvaidlust juurdeehitise
kiibemaksuga maksustamise teemal. Eelnevat arvesse vottes on kdnealuse teema uurimine oluline,
kuivord KMS § 16 Ig 2 p 3 annab maksumaksjale erineva tdlgendamisvoimaluse ning digusselguse
pohimotet jirgides pole moeldav, et defineerimist vajavaid mdisteid hakkavad sisustama

maksumaksjad oma maksuhuvidest 1dhtuvalt.

Tulenevalt eeltoodust on magistritoé eesmargiks vélja selgitada, kas ja millistel tingimustel on
olemasoleva ehitise parendustodde kéigus ehitise laiendamise tulemusel tekkinud juurdeehitis
KMS-i madistes uus ehitis voi parendatud ehitise osa. Sellest médratlusest johtuvalt on eesmérgiks

vilja selgitada, kuidas toimub juurdeehitise kdibemaksuga maksustamine.

Magistritod eesmirgi saavutamiseks on piistitatud jargmine hiipotees: madala digusselguse
tasemega ja tdiendamist vajavast oluliselt parendatud ehitise maksustamise regulatsioonist ei
selgu, et ehitise parendustddde kdigus ehitise laiendamise tulemusel tekkinud juurdeehitis on
KMS-i mdistes parendatud ehitise osa ning seega allub maksustamisel oluliselt parendatud ehitise,
mitte uusehitise maksustamise reeglitele. Hiipoteesi toestamiseks peab autor vastama jargmistele
uurimiskiisimustele: Kuidas maksustatakse oluliselt parendatud ehitis? Mis on pohilised
probleemid parendatud ehitise maksustamisega? Kuidas defineerida ning maksustada

parendustdode kdigus ehitise laiendamise tulemusel tekkinud juurdeehitist?



Magistritods kasutatakse teema uurimiseks teoreetilisi ja Oiguslikke meetodeid, mis on
kvalitatiivsed, vordlevad, analiiiitilised ja hindavad. Andmekogumise meetodina kasutatakse nii
eesti- kui voorkeelse erialakirjanduse, teadusartiklite, kohtulahendite ja —juristide ettepanekute
analiiiisi. Oluline on siseriikliku ja Euroopa Kohtu kohtupraktika analiiis. T6ole suurema
lisavdértuse andmiseks ja ehitusdigusliku kasitluse kontekstist tulenevalt on pdordutud riiklikult
tunnustatud ehitusekspertide poole, kes avaldasid uurimisprobleemile arvamuse tuginedes oma
pikaajalisele kogemusele. Samuti on poordutud selgitustaotlusega Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi poole, kes motestasid lahti ehitise laiendamise ehitusdiguslikku

temaatikat.

Magistritods on kolm peatiikki ning iga peatiikk jaguneb kaheks alapeatiikiks, mis omakorda
jagunevad mitmeks alapeatiikiks. Esimeses peatiikis analiitisitakse kinnisasja moistet, kusjuures
pikemalt on peatatud ehitise mdiste miidratlemisel. Mdistete defineerimisel ja digusnormide
tolgendamisel on 1&dhtutud Eesti siseriikliku ja Euroopa Liidu liikmesriikide arvuka kohtupraktika
kajastamisest, mis annab magistritdole olulise praktilise véartuse. Loogilise jatkuna analiiiisitakse
kinnisasjade kdibemaksuga maksustamise pohireegleid. Peamine rShuasetus on seatud parendatud
ehitise moiste piiritlemisel, selle isedrasustel ja kdibemaksuga maksustamisel ning moiste

vastavusel kidibemaksudirektiivi imberkujundamise madistele ja selle maksustamise praktikale.

Teises peatiikis uuritakse konkreetsemalt parendatud ehitise maksustamisega seotud probleeme,
mille aluseks on esimeses peatiikis kisitletud iildisemad pohimdtted. Nimetatud teema késitlus
omab magistritoo konteksti arvestades olulist tdhendust, kuivord sellest formeerub magistrit6o
pohiline lahendust vajav uurimiskiisimus, mis on formuleeritud magistrit6o hiipoteesina. Selleks,
et leida hiipoteesile kinnitust voi see ilimber liikkata, on esmalt vajalik uurida ja selgitada
juurdeehitise olemust, mida on tehtud teise peatiiki teises alapeatiikis. Juurdeehitise olemuse
moistmine annab eelduse selle kdibemaksukisitluse uurimiseks ja vastavate ettepanekute

tegemiseks.

Magistritdé kolmandas peatiikis antakse hinnang juurdeehitise kdibemaksukasitlusele. Kolmanda
peatiiki esimeses alapeatiikis uuritakse, millised on juurdeehitise maksustamise voimalused
soltuvalt juurdeehitisele antud médratlusest. Uhtlasi selgub antud peatiikis, kas magistritdd
hiipotees leiab kinnitust vOi mitte. Viimases alapeatiikis pakutakse vOimalusi Oiguse
edasiarendamiseks, et minimaliseerida magistritdd uurimisteemaga seotud probleeme ja

arusaamatusi ning tagada seeldbi digusselgus.



1. KINNISASJA MOISTE JA PARENDATUD EHITISE
MAKSUSTAMINE

1.1. Kinnisasja moiste

Selleks, et saada kinnitust voi liikata iimber magistritoo hiipoteesi, on vaja eelnevalt avada teema
sisu ning magistritdd loogiliseks jilgitavuseks litkuda iildisematelt teemadelt iiksikasjalikumate
kiisimuste juurde. Eeltoodust tulenevalt ning esimesele uurimiskiisimusele vastamiseks on seega
esmalt oluline avada kinnisasja mdiste sisu ning analiilisida oluliselt parendatud kinnisasja

maksustamist.

Tanapieval puutub kinnisvaraga kokku pea iga inimene. Eraisiku tasandil kasutatakse kinnisvara
peamiselt kas selle omanikuna (kinnisvara soetus eluasemeks) voi iitirnikuna (kinnisvara iiiir
eluasemeks vdi selle viljaiiiirimine tulu teenimise eesmirgil). Arilihingud soetavad kinnisvara
viga erinevatel pohjustel, nt investeerimiseks lootuses edasimiiiigist kasumit teenida, kasutamaks
kinnisvara oma kontoripinna vdi tootmishoonena voi hoopis laiendamaks oma tegevusvaldkonda
kinnisvara vilja {iiirimise voi selles majutusteenuse pakkumise néol. Kui kinnisvaraga seotud
tehingute tegemisel voib fuiisilisel isikul tekkida teatud juhul tulumaksu deklareerimise ja
tasumise kohustus, siis driithingute vahelised kinnisvaratehingud voivad sageli tuua lisaks
tulumaksule ka kiibemaksu deklareerimise ja tasumise kohustuse. Uldjuhul on kinnisvaraga
seotud tehingud kdibemaksuvabad, kuid sellest on rida erandeid, mis on oma olemuselt
nliansirohked. Kuivord kinnisvara kasutusiga on pikk ja sellega seotud tehinguviirtused on
tavaliselt suured, siis iga vdiksemgi eksimus kdibemaksureeglites voib kaasa tuua mirkimisvéairse
maksudigusliku tagajirje. Selleks, et mdista kinnisvaraga seotud tehingute maksustamise
alusloogikat, tuleb eelkdige siilivida kinnisvara mdiste tdhendusse. Eesti vanemas
oiguskirjanduses moisteti kinnisvara all asju, mida ei saa ruumis iimber paigutada nende vélisilmet
muutmata.® Tinapdeval kasutatakse Eestis kinnisvara asemel kinnisasja mdistet ja see on

defineeritud KMS-is teiste digusaktide méairatlustele viitamise kaudu.

3 Tiivel, R. (2009). Tsiviildiguse iildosa. Tallinn: Juura, 74.
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KMS § 2 1g 3 p 1 teine lause sétestab, et kinnisasjana kisitatakse kinnisasja tsiviilseadustiku tildosa
seaduse* (TsUS) tahenduses, hoonestusdigust ja tehnovorku vdi -rajatist asjadigusseaduse® (AOS)
tihenduses, ehitist kui vallasasja asjadigusseaduse rakendamise seaduse® (AOSRS) tihenduses ja
korteriomandit ning korterihoonestusdigust korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse’ (KrtS)
tdhenduses. Seega on kinnisasja modiste KMS-is lai ja sisaldab viiteid koguni neljale erinevale

seadusele.

1.1.1. Kinnisasi tsiviilseadustiku iildosa seaduse tihenduses

TsUS § 50 Ig 1 selgitab, et kinnisasi on maapinna piiritletud osa (maatiikk). Kinnisasi on kiibes
koos selle oluliste osadega, mis on sellega piisivalt iihendatud asjad, nagu ehitised, kasvav mets,
muud taimed ja koristamata vili.2 Selle reegli eesmirk on kinnisasja vdimalikult suure viirtuse
sdilitamine seeldbi, et asjad, mis on kinnisasja eesmirgipdraseks kasutamiseks vajalikud,
kuuluksid kinnisasja omanikule ja kiibiksid koos kinnisasjaga.® Eelnevast johtuvalt ja tuginedes
TsUS paragrahvi 53 13igele 2 peab asi ja selle oluline osa kuuluma iihele ja samale isikule. Piisiv
ithendatus esineb juhul, kui kinnisasjaga lihendatud asi eraldamise 1dbi hdvineks voi oluliselt
halveneks. Piisiva ithendatusega on tegemist ka siis, kui kinnisasjast eraldamine oleks kiill
voimalik, kuid eraldamine, mis asjale kahjustusi ei tekita, oleks ebamdistlikult kallis. Oluliste
osade madramisel ei ole vahet, kas asi asub maa peal vdi maa sees. Nii nditeks on kinnisasja
olulisteks osadeks laternapostid ja kaevud, aga ka maatiiki pinnas, st kinnisasjale laiali laotatud ja
kinnisasja kattav muld, liiv, killustik jne.'° Kahtlemata on maatiiki oluline osa ka niiteks maa sees
asuv betoonist 6limahuti, sama ei saa aga viita maapinnale asetatava transporditava valmisgaraaZzi

kohta.!!

Viimase néite pinnalt on oluline dra mérkida, et kinnisasja oluliseks osaks ei ole maaga modduvaks

otstarbeks iihendatud asi.'> Modduva otstarbe hindamisel on piisav asjaolu, et asi iihendatakse

4 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. RT I, 23.05.2020, 4.

5 Asjadigusseadus. RT 1, 22.02.2019,11.

® Asjadigusseaduse rakendamise seadus. RT I, 29.06.2018, 9.

" Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus. RT I, 23.05.2020, 5.

8TsUS § 54 1g 1.

® Varul, P., Kull, I., Kdve, V., Kéerdi, M., Saare, K. (2012). Tsiviildiguse iildosa: digusteaduse opik. Tallinn: Juura,
309.

10 varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kierdi, M. (2010). Tsiviilseadustiku iildosa seadus: kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: Juura, 200.

11 Tiivel, R., supra nota 3, 83.

2 TsUS § 54 1g 2.
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kinnisasjaga ajutiselt, niiteks ajutine maja, piire, tee.** Samuti lahutab kinnisasja omandist muidu
selle oluliseks osaks oleva chitise omandi hoonestusdigus. Sama kinnitab ka kohus, kelle
seisukoha jargi saab maatiikki ja ehitist diguslikult teineteisest lahutada hoonestusdiguse instituudi
puhul.** Hoonestusdiguse alusel piistitatud ehitis on hoonestusdiguse oluline osa. Hoonestusdiguse
10ppemisel taastub endine olukord ja ehitis muutub kinnisasja oluliseks osaks. Kuna
hoonestusdiguse puhul on see tagajirg selgelt sitestatud AOS paragrahvi 252 1dikes 2, siis puudub
vajadus seda TsUS-is iile korrata ja seega tunnistati alates 01.01.2019 vastavasisuline TsUS site

kehtetuks.®

Eelmisest 16igust jareldub, et kinnisasja oluliseks osaks on esmajoones sellega piisivalt iihendatud
ehitis. Kuna magistritd6 temaatika puudutab ehitise (olgu selleks uus ehitis, parendatud ehitis voi
juurdeehitis) maksustamist, siis on ehitise mdiste defineerimine antud kontekstis tihtis ja autor

peatub selle médratlemisel pikemalt.

Ehitise mdiste on defineeritud ehitusseadustikus® (EhS). Kuni 2015. aastani kehtinud EhS
sdtestas, et ehitis on aluspinnasega kohtkindlalt ihendatud ja inimtegevuse tulemusena ehitatud
terviklik asi. Selle méératluse erinevate komponentide osas puudus tiksmeel ja Riigikohus on
moonnud nende sisulist ebaolulisust. Nii nditeks oli vaieldav ehitise mdistet iseloomustav eeldus
»kohtkindlus®. SOnaiihend ,,kohtkindel* koosneb kahest sonast, millest esimene tihistab paika,
aset, platsi, teine aga iseloomustab selle koha stabiilsust, konstantsust, muutumatust. Jargides
tolgendatava seaduseteksti tildkeelelist tihendust, vois ka kividele piistitatud aiamaja olla ehitis,
sest selle koht on omaniku poolt kindlaks maiédratud ja see pilisib tdnu ehitise raskusele
muutumatuna seni, kuni omanik seda abivahendite abil ei muuda. Seega on Riigikohus sedastanud,
et ehitisena tuleb moista inimtegevuse tulemusena ehitatud terviklikku asja, mille asukohta ei
suuda selle omanik omal joul muuta ja mille teisaldamine on vdimalik liksnes abivahendeid
kasutades.!” Moned aastad hiljem tipsustas Riigikohus, et ehitise mdiste méiratlemisel ei piisa

iiksnes selle tuvastamisest, kas asi on rajatud inimtegevuse kdigus ning kas ja kuidas on see

18 Varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kierdi, M. (2010), supra nota 10, 201.

14 TInHKo 3-13-70231, p 14.

15 Justiitsministeerium. (2017). Seletuskiri asjadigusseaduse rakendamise seaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse
(tehnovorgu talumise tasu muutmine) eelnou (405 SE) Jjuurde. Kattesaadav:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/c4fdeb22-400f-42¢5-b741-
622h0f508405/Asja%C3%B5igusseaduse%20rakendamise%20seaduse%20ja%20teiste%20seaduste%20muutmise
%20seadus%20(tehnov%C3%B5rgu%20talumise%20tasu%20muutmine, 19. oktoober 2020, 31.

16 Ehitusseadustik. RT 1, 10.07.2020, 40.

1" RKKKo 3-1-1-44-06, p 9.
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teisaldatav. Oluline on asja ehitisena mairatlemisel arvestada ka selle asja pohilist kasutusotstarvet
(eesmaérki), kasutamise viisi, kestvust ja muid asja iseloomustavaid tunnuseid, mis kogumis

t.18 Niisiis muudeti ehitise mdistet, mis on varasema

voimaldavad eristada ehitist teistest asjades
EhS ehitise mdiste ja Riigikohtu lahendite seisukohtade siimbioos. Esiteks jéeti vidlja segadust
tekitav fraas ,,kohtkindlalt iihendatud, kuna ehitise mdiste peaks holmama ka liigutavaid asju,
mida on vOimalik kasutada nagu tavapéraseid ehitisi (néiteks ehitussoojakuid, vee peal asuv
parvsaun). Vilja jdetud fraasi asendati maaratlusega ,,aluspinnasega ithendatud voi sellele toetuv*.
Samuti jdeti vélja tleliigse maisteosa ,terviklik®. Seda pohjusel, et kuivord ehitis on asi, siis ole
vaja moistes rohutada asja terviklikkust. Kui ei ole teisiti méératletud, tuleb terviklikkust alati
eeldada.!® Seega tuleb alates 01.07.2005 lugeda ehitiseks inimtegevuse tulemusel loodud ja
aluspinnasega lihendatud vai sellele toetuvat asja, mille kasutamise otstarve, eesmaérk, kasutamise

viis voi kestvus vdimaldab seda eristada teistest asjadest.?°

Riigikohus pidas vajalikuks hinnata ehitise mdiste méératlemisel ehitise kasutamise otstarvet,
eesmirki, kasutamise viisi ja kestvust ka oma hilises otsuses. Nimelt oli kaebaja seisukohal, et
saarel paiknev Kaitseministeeriumile kuuluv dhuseireradar on mobiilne ega ole aluspinnasega
tthendatud. See ei vasta ehitise madistele, sest seda on vajaduse korral vdimalik kiiresti timber
paigutada. Kuigi radari jaoks on spetsiaalselt ehitatud radaritorn, ilma milleta ei ole radar nduetele
vastaval moel kasutatav, oli kaebaja arvamusel, et radar ei ole ehitise osa, kuna on ehitisega
modduvaks otstarbeks tihendatud asi. Lisaks on radar ehitise sisse paigaldatav seade, mistottu ka
sel pohjusel ei ole tegemist eraldi ehitisega, vaid iiksnes selle sisemuses paikneva vallasasjaga.
Riigikohus ndustus, et radar on pohimotteliselt mobiilne, kuid samas oli asjas méiérav fakt, et ilma
hooneta ei ole radar kasutatav radarile ette ndhtud kattealas radarkatte tagamiseks ning et hoone
on piistitatud just selle sisse paigutatava radari tarbeks. Olukorras, kus radar tdidab talle seatud
pohitilesannet nduetekohaselt vaid juhul, kui paikneb vastavas hoones, hoone omakorda ei tdida
pohiiilesannet ilma selles paikneva radarita ning radari liigutamine mujale on liihiajaline erand, on

pdhjendatud kisitada radarit koos hoonega riigikaitselise ehitisena.?!

18 RKHKo 3-3-1-80-10, p 24.

19 Justiitsministeerium.  (2013).  Seletuskiri  ehitusseadustiku  eelnéu (555 SE) juurde. Kittesaadav:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/9e8ad22c-beb8-476¢-897¢c-f9b761fb9b92/Ehitusseadustik, 20.
oktoober 2020, 9.

2OEhS §31g 1.

21 RKHKo 3-17-2766, p-d 9, 13, 15 ja 26.2.
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Muudetud ehitise mdiste vdimaldab lahendada ka ehitise ja toote (seadmed jmt) eristamise
probleeme. On tooteid, mis oma kasutusviisi tottu voiks kvalifitseeruda pigem ehitisteks, samas ei
pruugi see vastata nende toodete algsele otstarbele. Neil toodetel voib olla markimisvddrne moju
avaliku ruumi kujundamisel ja seega peab neid saama kohelda samamoodi kui ehitisi. Nende
toodete mdju avaliku ruumi kujundamisele voib teatud kasutusviisi puhul olla vidhemalt
samavéirne tavatdhenduslikult mdistetavate echitiste mdjuga. Sellisteks toodeteks on nditeks
merekonteiner, mis on viimastel aastatel nii Eestis kui mujal maailmas iiha populaarsust kogumas
— seda on iimberkujundatult véimalik kasutada kui kioskit, kohvikut, restorani, sauna, aga miks
mitte ka suvemaja voi alalise koduna. Asjaolu, et merekonteineri algne kasutusotstarve oli kauba

vedu, ei saa vilistada asja késitamist ehitisena, kui kasutusotstarve selleks alust annab.??

Ehitised jagunevad hooneteks ja rajatisteks. EhS § 3 Ig 2 sdtestab, et hoone on viliskeskkonnast
katuse ja teiste vélispiiretega eraldatud siseruumiga chitis ning rajatis on ehitis, mis ei ole hoone.
Kui tavatihenduses on hoone mdiste selge, siis rajatiseks voib lugeda nditeks teid, staadione,
seiklusparke, minguviljakuid, aga ka veekogu pdhja siivendamisega rajatud laevakanalit.?
Funktsionaalselt koos toimivat ehituslikku kompleksi, mis voib koosneda nii hoonetest kui ka
rajatistest, vdib teatise- ja loamenetlustes kisitleda iihe ehitisena.?* Enamikel hoonetel on nendega
tthendatud rajatisi, niiteks juurdepédédsutee. Kuivord rajatisi tuleks iildjuhul vaadelda iseseisvate
ehitistena, siis peaks iga sellise ehitise suhtes algatama eraldi loamenetlust. Kuna see pole moistlik,
siis kdnealune seadusesite voimaldab koiki iihe projekti raames ehitatavaid ehitisi késitleda koos
ja kohaldada neile iihtset loamenetlust.?® Nii on niiteks Riigikohus leidnud, et elamu iimbruses
tostetud pinnas koos elamut ja sauna {ihendava miiiiriga moodustavad funktsionaalselt koos
toimiva ja elamu teenindamiseks vajaliku {ihtse rajatise. Miiiiri funktsiooniks on nii tdstetud
pinnase toestamine kui koostoimes pinnase tdstmisel moodustuva muruterassiga liiklusmiira

varjestamine ja privaatsuse tagamine.?®

Ehitis voib olla eraldiseisev asi (teisaldatav, kinnisasja oluliseks osaks mitteolev ehitis) voi

kinnisasja osa. Juhul, kui ehitis on kinnisasja oluline osa, tuleb ehitise oluliseks osaks olevat asja

22 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu (555 SE) juurde, supra nota 19, 9.

23 Elling, T., Saveljeva, J. (2011). Kinnisasja kiiibemaksuga maksustamine Eestis. L. Tabur, A. Talmar-Pere (toim),
Sisekaitseakadeemia toimetised: SMART Security = Tark turvalisus (305). Tallinn: Sisekaitseakadeemia.

24 EhS § 3 1g 3.

25 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu (555 SE) juurde, supra nota 19, 9.

% RKHKo 3-3-1-4-12, p 15.
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pidada ka kinnisasja oluliseks osaks.?’ Sarnaselt kinnisasja oluliste osadega on TsUS-is
reguleeritud ka ehitise oluliste osade médramise kriteerium. TsUS § 55 Ig 1 selgitab, et chitise
olulised osad on asjad, millest see on ehitatud voi mis on sellega piisivalt ithendatud ja mida ei saa
eraldada ehitist vOi eraldatavat asja oluliselt kahjustamata. Ehitise oluliseks osaks on seega
ehitusmaterjal, aga ka ehitise eesmérgipirast kasutamist voimaldavad tehnosiisteemid ja kliima
tagamiseks vajalikud kiitteseadmed.?® Sarnaselt on ka Saksa diguskirjanduses peetud ehitise
oluliste osadena telliseid, uksi, aknaid ja niiteks kiitteseadmeid. Oluliseks osaks muutuvad need
aga alles parast paigaldamist. Osa loetakse paigaldatuks siis, kui selle ja ehitise vahel tekib teatud
ruumiline seos. Seejuures ei ole piisiv ithendamine ndutav ning piisab ka nditeks

installeerimisest.?°

Riigikohus on leidnud, et ehitise oluliseks osaks ja seeldbi ka kinnisasja oluliseks osaks on elamu
kiitmiseks vajalik soojussdlm.*® Samas kuivdrd soojussdlm teenib vaid selle elamu kasutamise
huve, kus soojussdlm asub, varustades elamu korteriomanikke vajaliku soojusega, siis analoogselt
soojussOlmega ei saa ehitise oluliseks osaks lugeda alajaama. Olukorras, kus kinnistul asuvas
ehitises on traforuum, milles on alajaam, mille kaudu toimub kinnistu ja sellel paiknevate ehitiste
elektrivarustus elektrienergiaga jaotusvorgust, ei saa pidada alajaama selle konkreetse ehitise
olulise osana, kus see paikneb. Esiteks on alajaama seadmeid voimalik teisaldada ja paigaldada ka
teise hoonesse, ilma et ehitis voi alajaam saaks kahjustada ning juba selle pinnalt ei saa alajaama
pidada ehitise, kus see paikneb, oluliseks osaks TsUS paragrahvi 55 1dike 1 mdttes ega seelibi
kinnisasja oluliseks osaks TsUS paragrahvi 54 1dike 1 mdttes. Teiseks on méirav asjaolu, et
alajaama pohieesmirk on elektri edastamine teistele tarbijatele, st rajatise pohieesmérk ei seostu
ehitisega, milles see paikneb. Alajaama kaudu varustatakse elektriga kinnistul paiknevaid ehitisi
kokku 28 modtepunktis ja seega on alajaamal iseseisev kasutusotstarve, mis ulatub véljapoole
ehitist, kuhu see on paigutatud. Ehitise oluliseks osaks lugemiseks ei piisa, et alajaama vahendusel
voidakse elektriga varustada ka sedasama ehitist ning seega ei ole pdhjust ka alajaama lugeda just
selle ehitise oluliseks osaks, milles see paikneb. Alajaama ehitise oluliseks osaks lugemist ei
oigusta ka asjaolu, et selle kaudu elektriga varustatavad tarbijad paiknevad samal kinnistul. Ehitise

olulise osa midramisel ei saa kinnistut ehitisega samastada.!

27 Paal, K. (2010). Asja eraldi ja teise asjaga koos tsiviilkiibes osalemise kriteeriumid. Juridica, 7, 495.
28 Varul, P., Kull, 1., Kdve, V., Kierdi, M., Saare, K. (2012), supra nota 9, 309.

29 Tiivel, R., supra nota 3, 84.

% RKTKo 3-2-1-144-08, p 13.

31 RKTKo 3-2-1-86-14, p 17 ja 18.
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Alates kdibemaksudirektiivi vastuvotmisest on Euroopa Liidu seadusandja olnud kédibemaksu

valdkonnas iiliaktiivne.?

Kuivord kdibemaksudirektiiv on oluline Euroopa Liidu &iguslik
instrument, mille eesmirk on iihtlustada siseriiklikku diguskorda iihenduse digusega®, siis on
vajalik selgitada ehitise mdistet ka selle tdhenduses. Kdibemaksudirektiivi artikli 12 punkti 2
kohaselt késitatakse ehitisena igasugust maaga piisivalt iihendatud rajatist. Euroopa Kohtu
praktikast v3ib vilja lugeda mitu reeglit, mida peetakse ehitiseks ja miks.** Euroopa Kohus on
tdpsustanud, et ehitiseks loetakse sellist hoonet, mida ei saa kiiresti ja kergelt demonteerida voi
lihtsasti uude kohta viia, samas vdivad ehitiseks olla muuhulgas hooned ja rajatised, mis on
kokkupandavad ja teisaldatavad. Nii vOib ehitisena kisitleda vee peal olevat laeva, kui seda

kasutatakse maapinnaga iihendusesoleva restoranina.® Ehitiseks ei ole niiteks haagissuvila, auto-

ja vagunelamu, telk ja muud nn liikuvad kodud.%

Ehitist saab késitada ka kui vallasasja, mis on KMS paragrahvi 2 16ike 3 punkti 1 moistes
vordsustatud kinnisasjaga. Mdiste ehitis kui vallasasi ei puuduta mitte ajutisi ja teisaldatavaid
ehitisi, vaid tegemist on Eesti omandireformi spetsiifilise moistega, mille kohaselt on tegemist
erastamata riigimaal piisivalt asuva ehitisega, mille omanik ei ole veel joudnud vormistada ehitise
alusele maale AOS-le vastavat omandi- vdi kasutusdigust. Kui ehitusalune maa kuuluks ehitise
omanikule, siis oleks ehitise néiol tegemist kinnisasja olulise osaga.®’ Ehitise kui vallasasja
tsiviilkdivet reguleerib AOSRS § 13, mille 1dike 1 kohaselt ei ole kuni maa kandmiseni
kinnistusraamatusse Oiguslikul alusel piistitatud ehitis (sh pooleliolev) maa oluline osa ja seda
loetakse vallasasjaks. Ehitise omanikul on 0igus saada maa omanikuks maareformi seaduses
satestatud alustel ja korras. Juhul, kui ehitise omanik ei soovi voi tal pole digust saada maa
omanikuks, siis vOib nduda ehitisealusele voi ehitise teenindamiseks vajalikule maale

hoonestusdiguse seadmist.

Eelnevast analiilisist selgub, et kinnisasjana loetakse maatiikki koos selle oluliste osadega ning

kuivdrd maatiikiga on esmajoones piisivalt ithendatud ehitised, siis on analiiiisitud ehitise mdiste

%2 Terra, B.J.M., Wattel, P.J. (2012). European tax law (6" ed). Alphen aan den Rijn: Kluwer Law International, 173.
33 Nukka, M. (2013). Kinnisasja kasutada andmise tehingu kiibemaksuga maksustamine. (Magistritod) Tartu Ulikooli
oigusteaduskond, Tartu, 13.

34 Ramaekers, E. (2014). Classification of objects by the European court of Justice: movable immovables & tangible
intangibles. European Law Review, 39, 455.

35 Kohtuotsus, 15.11.2012, Leichenich, C-532/11, EU:C:2012:720, p 25.

3 Kohtuotsus, 16.01.2003, Maierhofer, C-315/00, EU:C:2003:23, p 31 ja 35.

37 Lehis, L., Lind. K. (2003). Kdibemaksuseadus: kommenteeritud viljaanne. Tartu: Casus, 630.

38 AOSRS § 13 1g-d 3 ja 5.
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nii EhS, TsUS kui AOSRS tihenduses. Lisaks sellele, et KMS mdistes saab kinnisasjaks lugeda
kinnisasja TsUS tidhenduses ja ehitist kui vallasasja AOSRS tihenduses, on kinnisasjaga
vordsustatud ka hoonestusdigus ja tehnovork vOi -rajatis ning korteriomand ja

korterihoonestusdigus.

1.1.2. Hoonestusdigus ja tehnovork voi —rajatis

Hoonestusdiguse regulatsioon sitestab erandi TsUS paragrahvi 54 15iges 1 toodud iildreeglist, et
maatiikil paiknevad ehitised on selle maatiiki olulised osad ning peavad olema iihe ja sama isiku
omandis. Hoonestusdigusega on voimalik seega eraldada maatiiki omandist sellel paikneva maaga
pusivalt tihendatud ehitise omandit. Nii on hoonestajal digus omada ehitist ning maakasutusdigust,
kuid maa omanikuks ta ei saa.®® AOS § 241 Ig 1 reguleerib, et kinnisasja vdib koormata selliselt,
et isikul, kelle kasuks hoonestusdigus on seatud, on vddrandatav ja pdrandatav tdhtajaline digus
omada kinnisasjal sellega piisivalt iihendatud ehitist. Hoonestusdiguse regulatsioon sarnaneb
tahtajalise maakasutuslepinguga ja leiab kasutust tdnapdeval olukorras, kui maaomanik ei soovi
maad voorandada, kuid tahab anda teisele isikule iile maatiikile ehitise rajamise diguse ja maa
kasutamise diguse, saades selle eest vastutasu kas perioodilise hoonestusdiguse tasuna, ithekordse
maksena vOi niiteks sellisel viisil, et omandab hoonestusdiguse téhtaja 1oppemisel hoonestaja
pustitatud hoone. Kui tegemist on hea geograafilise asukohaga maatiikiga ja mingil pohjusel ei ole
hoonestajal voimalik seda soetada, siis saab hoonestaja eelise vodrale kinnisasjale ehitise rajamise

niol maatiikki omandamata ja omandamiskulusid kandmata.*°

Oiguslikult koormab hoonestusdigus kinnisasja tervikuna, aga faktilise kasutamisvdimaluse
mottes ulatub hoonestusdigus suurema kinnisasja puhul ainult ehitistele ja selle kasutamisega
seotud kinnisasja osale.*’ Niiteks olukorras, kus kiimne hektari suurusel maatiikil paikneva
talumaja suhtes seatakse hoonestusdigus, ei anna see hoonestajale digust kasutada pollumaad.
Kuigi hoonestusdigus vOib maakasutusdiguse mdttes ulatuda koigele, mis on seotud ehitise
kasutamisega (juurdesdiduteed, trassid), ei saa see siiski ulatuda sellele, mis ei ole hoone
kasutamiseks vajalik (puud, pddsad, maaharimine, metsaraie, kaevandamine jne).42 Samuti ei VoI

hoonestusdiguse ulatus piirduda ehitise iihe osaga nagu korrus.*® Sellisel juhul kaoks ehitise teistel

% Varul, P., Kull, I, Kdve, V., Kderdi, M., Puri, T. (2014). Asjadigusseadus II: kommenteeritud viljaanne. Tallinn:
Juura, 87.

40 |bid., 88.

“AOS §2411g2.

42 Pyri, T. (2013). Hoonestusdigus. Peaaegu kinnisomand, aga siiski piiratud asjadigus. Juridica, 7, 496.

53 A0S § 241 1g 3.
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korrustel fiiiisiline side maaga. Siiski on voimalik hoonestusdiguse seadmine osale ehitisest, kui
ehitis on vertikaalselt jagatav ning echitise reaalosad on peale jagamist tdiesti iseseisvalt
majandatavad (nditeks iseseisvate kommunikatsioonidega ridaelamuboks, millel on eraldi
juurdepdisuvoimalused ja mida on voimalik lammutada ja uuesti liles ehitada nii, et teine hooneosa
on ehituslikult vdimeline pilisima ning sdilima ja olema kasutatav ilma teise hooneosata). Kuivord
AOS § 241 1g 1 kehtestab piirangu iihele kinnisasjale vaid iihe hoonestusdiguse seadmise niol, siis
sellisel juhul vaib ka ehitisealuse maatiiki jagada ning, koormates iga maatiiki hoonestusdigusega,

on vdimalik ka ehitise osa koormamine hoonestusdigusega.**

Kuigi hoonestusdigusele kohaldatakse kinnisasja sitteid*®, ei ole hoonestusdigus kinnisasja
koormava piiratud asjadigusena®® kunagi ise kinnisasi. Hoonestusdigus ei ole asi ja selle kui
piiratud asjadiguse sisuks on omada reeglina voodral kinnisasjal sellega piisivalt {ihendatud ehitist
ja hoida selle kéivet lahus maatiikist. Seega on hoonestusdigus piiratud asjadigusena maatiiki
tidhtajaline koormatis, mida peetakse KMS tihenduses kinnisasjaks.*’ Hoonestusdiguse seadmise
tdhtaeg on kuni 99 aastat (minimaalkestus puudub). Hoonestusdigus vOib 1dppeda kas téhtaja
moddumisel (kui hoonestusdigust ei ole pikendatud) vdi poolte kokkuleppel. AOS paragrahvi 244
kohaselt on sel juhul vajalik kinnisasja omaniku ndusolek. Kuna ndusolek ei ole kokkulepe, siis
sellest tuleneb, et nimetatud paragrahvis on tegelikult silmas peetud hoonestusdiguse 1opetamist
hoonestusdigusliku isiku avalduse alusel, mis sisaldab iiheaegselt nii kinnistamisavaldust,
puudutatud isiku ndusolekut kande tegemiseks kui ka materiaaldiguslikku tahteavaldust

hoonestusdiguse 1dpetamiseks ning millele lisandub omaniku ndusolek.*®

Hoonestusdiguse sisu on tdhtis mdista seetdttu, et magistritdé uurimist vajab probleem on ka
hoonestusdiguse puhul relevantne. Naiteks olukorras, kus kinnisasi on koormatud
hoonestusdigusega ning sellega piisivalt ithendatud ehitist hakatakse parendama, siis pole selge,
millistele maksustamisreeglitele allub selle ehitise parendamise ja laiendamise kidigus tekkinud

juurdeehitis.

4 Pirna, P. (2004). Asjadigusseadus: kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura, 382-383.

5 A0S § 241 1g 4.

®A0S§51g.

47 Tiivel, R. (2004). Mdned kommentaarid Priidu Pirna raamatu ,,Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne*
kohta. Juridica, 4, 286.

48 Tiivel, R. (2007). Asjadigus (2. tr.). Tallinn: Juura, 295.
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1.1.3. Korteriomand ja korterihoonestusdigus

Viimasena on kinnisasjaga vordsustatud ka korteriomand ja korterihoonestusdigus. Korteriomand
on eriomand hoone reaalosa iile, mis on iithendatud mottelise osaga kinnisasja kaasomandist, mille
juurde eriomand kuulub. Seejuures on kaasomandi osa esemeks maatiikk ning hoone osad ja
seadmed, mis ei ole iihegi eriomandi ese ega kolmanda isiku omandis.*® Tavakeeles tihendab
korteriomand seega maatiikki koos sellel oleva piiritletud elu- vO1 mitteeluruumiga.
Korterihoonestusdigus on analoogne korteriomandiga ja eelnevalt viljatoodud hoonestusdiguse

pohimdtetega.

Kéesolevas magistritods on oluline moista korteriomandi sisu eelkdige pohjusel, et juurdeehitise
tekkimisel tekib praktikas tihti olukord, kus juurdeehitis jagatakse mitmeks korteriomandiks.
Kuivord seelédbi tekib igale korteriomandile kinnistusraamatus uus registrikanne ning tekkinud
korteriomandeid on vOimalik kasutada eraldiseisvalt olemasolevast ehitisest, siis vOib

juurdeehitise jagamine korteriomanditeks mojutada selle maksustamist.

Nii korteriomand ja korterihoonestusdigus kui ka kdik muud magistritod esimeses alapeatiikis
vélja toodud kinnisasja piiritlemiskriteeriumid seavad selged piirid otsustamaks, kas asi
kvalifitseerub kinnisasjaks voi mitte. Sellest johtuvalt selgub, kas ja kuidas tuleb tehingule méédrata
maksustamisreeglid. Kui kinnisasja moiste méiératlemisel tuleb arvestada mitme detaili ja
nliansiga, siis kinnisasja kdibemaksuga maksustamine on veelgi komplitseeritum valdkond, mis
muudab oma inforohkuse ja erandite paljususe tottu antud teema keeruliseks, ent huvitavaks.
Kiibemaksu reeglite keerukus voib olla takistuseks kdibemaksu nduetekohaseks rakendamiseks
ning see on ka pohjus, miks justnimelt kdibemaksu seostatakse kdige rohkem maksudest
kdrvalehoidmisega.>® Magistritdd loogilise jatkuna uuritakse jirgmises alapeatiikis, kuidas toimub
kinnisasjade kdibemaksuga maksustamine ja pohjalikumalt tuuakse vilja parendatud ehitise ning

selle maksustamisega seonduvat.

PKrtS§11glja§dlg4.
0 Krzikallova, K., Tosenovsky, F. (2020). Is the value added tax system sustainable? The case of the Czech and
Slovak Repiblics. Sustainability, 12, 2.
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1.2. Parendatud ehitise maksustamine

Erinevalt enamikest kestvustarbekaupadest (sdiduautod, kodumasinad, tehnika jne), mille vaértus
aja jooksul langeb (kui mitte kaob), on kinnisasjade védrtus iildises kasvutrendis. Kinnisasjadel on
selles mottes unikaalne omadus, mida saab vorrelda ka néiteks erinevate kunstiteoste, antiikvara
ja kogumisobjektide viirtusega®l, ent kinnisasjadel on vorreldes nendega suurem ndudlus.
Kinnisasjade ndol on tegu enim levinuma ja kaubeldava viirtusliku varaga ning selle soetus on
olulisim omandamine, mida inimene oma elu jooksul teeb.%? Niiteks Tiirgis on kinnisasjade ostu-
miiligi ndudlus niivord suur, et kinnisasjatehingud on riigi iiks levinumaid tehinguliike.®
Ettevotete édrihuve arvestades aitab kinnisasjade soetamine ja nendesse investeerimine
inflatsiooniga rahaliselt voidelda. Ent ei tasu unustada, et kinnisasjadega seotud tehingute
tegemisel kaasneb teatud juhtudel kidibemaksukohustus ja selle viirtus on selges korrelatsioonis
kinnisasjade véirtuse kasvuga. Kdibemaks on iileiildse viimase poole sajandi jooksul muutunud
maailma tliheks koige domineerivamaks sissetuleku instrumendiks ning pea 70% maailma
elanikkonnast elab riikides, kus on kehtestatud kiibemaks.’* Kiibemaks on maailmas levinud
palju kiiremini kui iikski teine uus maks kaasaegses ajaloos.>® Sestap on ka selle maksu kogumine
viga tihtis riigi heaolu tagamisel.>® Arvestades kiiibemaksu tihtsust ning asjaolu, et kinnisasjadega
seotud tehinguid tehakse enamasti suurtes summades, siis on kédibemaksuga maksustamise

eksimuste riskid mérgatavad nii maksumaksja vaatest kui ka riigile tildisemalt.

Kinnisasjad on muude kaupade hulgast vilja toodud iseseisva kategooriana, kuna nende
maksustamisel on terve rida erinevusi (maksuvabastused, sisendkdibemaksu mahaarvamise
erisused, kiibe tekkimise koha miiramine kinnisasja asukoha jdrgi jne).>’ Kinnisasjade
kdibemaksuga maksustamise kapitaalne (sh kohtupraktika ja koiki erandeid holmav) iilevaade
holmaks ilmselt mitme magistritdd mahtu, sestap selgitatakse alljirgnevalt lakooniliselt

maksustamise pohireegleid.

51 Van Brederode, R.F. (2009). Systems of general sales taxation: theory, policy and practice. Alphen aan den Rijn:
Kluwer Law International, 184.

52 peacock, C. (2018). Is there a viable way to tax the consumption of immovable property that is more consistent with
the economic objective of the VAT? Journal of the Australasian Tax Teachers Association, 13, 340-341.

53 Coruhlu, YE., Toludan, T. (2020). Data model development for ,buying and selling transactions as a real estate
acquisition method. Survey Review, 52, 412.

5 James, K. (2015). The rise of the value-added tax. New York: Cambridge University Press, 1.

55 Schenk, A., Thuronyi, V., Cui, W. (2015). Value added tax: a comparative approach (2" ed). New York: Cambridge
University Press, 1.

% Bikas, E., Bagdonaite, G. (2020). Tax avoidance: the aspect of value added tax. Entrepreneurship and sustainability
issues, 8, 591.

57 Lehis, L. (2012). Maksuéigus (3. tr.). Tallinn: Juura, 299.
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1.2.1. Kinnisasjade maksustamise pohireeglid

Kinnisasjade kédive on iildreegli kohaselt maksuvaba. Nii sdtestab KMS § 16 1g 2 p 2 ja 3, et
kdibemaksust on vabastatud kinnisasja voi selle osa titirile, rendile voi kasutusvaldusesse andmine,
samuti kinnisasja vO0i selle osa vdorandamine. Kéibemaksuvabastust rakendatakse selliste
lepingute puhul, millega kaasneb valduse iileandmine®®, kusjuures valduse iileandmiseks tuleb
lugeda olukorda, kus titirnikul on digus vallata kinnisasja selliselt, nagu ta oleks selle omanik ning
vilistatud on teiste isikute (sh omaniku) kasutusdigus sellele kinnisasjale.”® Kuivord
majutusteenuse puhul ei ole see tingimus tdidetud (st majutusteenuse osutaja personal voib
siseneda iikskdik mis ajal tuppa, sh koristusteenuse osutamiseks), siis majutusteenusele
maksuvabastus ei kehti ning selle kéibele lisandub madaldatud kdibemaksuméér 9%. Samuti ei
kehti maksuvabastus sdidukite ja parkimismaja vdi parkimiskohtade kasutada andmisele, lisaks on
maksuvabastus vélistatud statsionaarselt paigaldatud seadme v0i masina voi seifi liirile, rendile

voi kasutusvaldusesse andmise puhul.®

Nendel juhtudel on tarbija peamine huvi suunatud
vallasasja tarbimisele ja seda tuleb maksustada sdltumata sellest, kas vastav seade on kinnisasja

oluline osa v&i mitte.%!

Kinnisasja vdi selle osa iitirile, rendile voi kasutusvaldusesse andmist on vdimalik teatud juhtudel
vabatahtlikult maksustada ning ettevotjate vahelistes tehingutes on optsiooni (vabatahtliku
maksustamisdiguse) rakendamine tihti kasulikum kui tehingu maksuvabastus (séilib kinnisasja
soetamisel tasutud kdibemaksu sisendkdibemaksuna mahaarvamise 0igus). Samuti on
seaduseandja taganud optsioonidiguse kinnisasja vOOrandamisele ning alates 2011. aastast
rakendub vabatahtlikult maksustatud kinnisasja miiligitehingule pdérdmaksustamine. Kinnisasja
vabatahtliku maksustamise soovist on vaja maksuhaldurit enne kdibe tekkimist kirjalikult
teavitada, sest vastasel juhul loetakse kdive maksuvabaks, mis tdhendab seda, et arvel ebadigesti
kajastatud kdibemaks tuleb riigile igal juhul tasuda (KMS paragrahvi 38 16igest 1 tulenevalt). Teine
voimalus on arvet parandada ja kidibemaks ostjale tagastada, kuid vaatamata sellele ei teki kauba
miiiijal voi teenuse osutajal sisendkdibemaksu arvamise digust. Tegemist on jdiga regulatsiooniga

ja suhteliselt viike eksimus vdib tuua kdibemaksu kumulatsiooni viiga suures mahus.®? Kinnisasja

%8 bid., 324.

59 Kohtuotsus, 12.06.2003, Sinclair Collins, C-275/01, EU:C:2003:341, p 25.

S0KMS § 161g2 p 2.

61 Lehis, L. (2019). Eesti maksuseaduste kommentaarid. Tartu: Casus Tax Services, 183.
62 |bid., 187.
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ostjal on voimalik kontrollida miilija teavitamiskohustuse tditmist, sest alates 01.07.2013 on

teavituse sisu avalik.%

Oluline erand, mida tasub optsiooni rakendamisel meeles pidada, on see, et eluruumi miiiiki ega
tiliri, renti ning kasutusvaldusesse andmist ei ole vdimalik vabatahtlikult maksustada ja selle kdive
on alati maksuvaba.®* Samas on leitud, et kuigi eluruume saab pika aja jooksul kasutada ja tarbida
ning eluruumide véartus (aga ka kinnisasjade véértus tildiselt, nagu kdnealuse alapeatiiki esimeses
16igus vilja toodud) aja jooksul suureneb, jadb kehtivaid maksustamisreegleid arvestades eluruumi
vddrtuse suurenemine kidibemaksuga maksustamata.®® Kuivord kidibemaks on iildine
tarbimismaks, millega maksustatakse kdikide kaupade ja teenuste tarbimine® ja mille suurus
soltub kauba vdi teenuse viirtusest®’, siis on vilja pakutud, et iga eluruumi viirtuse kasv voiks
olla kdibemaksuobjektiks, samas tooks see kaasa teatud murekohti (nt véértuse kindlakstegemine

ja sellega kaasnevad kulud).®®

Lisaks sellele, et kinnisasjade kédive on kas maksuvaba vdi seda on vdimalik optsiooni korral
maksustada, sétestab KMS, et kolmel juhul on kinnisasja kdive kohustuslikus korras maksustatav.
Nii tuleb KMS paragrahvi 16 1dige 2 punkti 3 kohaselt maksustada kdibemaksuga kinnisasja, mille
oluline osa on ehitis vOi ehitise osa, mis vOOrandatakse enne ehitise vOi selle osa esmast
kasutuselevottu. Sama paragrahvi alusel on maksustatav kinnisasi, mille oluline osa on oluliselt
parendatud ehitis vdi selle osa ja mis vodrandatakse enne ehitise voi selle osa parendamisele
jargnevat taaskasutuselevottu. Viimaks on kdibemaksuga maksustatud ehitusmaa voorandamine.
Eelnimetatud tehingud maksustatakse kdibemaksuga standardmééras. Eestis on juba pikemat aega
kdibemaksu maddraks 20%. Samas paljud liikkmesriigid suurendavad pidevalt kdibemaksu
standardmiira, selle asemel, et vihendada vdi piirata madaldatud méirade kasutamist.®® Kuigi

kdibemaks on iiks olulisemaid riigi tuluallikaid, on leitud, et kiibemaksu mééra tdstmine 1% vorra

viib kogu tarbimise vdhenemiseni umber 1% vorra ning pikemas perspektiivis langeb tarbimine

83 Maksukorralduse seadus. RT I, 30.06.2020, 30, § 27 1g 1 p 2%.

B4KMS § 161g3p 1 ja2.

% Peacock, C., supra nota 52, 342.

% Lind, K. (2001). Mdnedest mdistetest kiibemaksudiguses. Juridica, 4, 242.

7 Elling, T. (2019). Kdibemaks: iildistest pohimétetest kuni aktuaalse kohtupraktikani. Tallinn: KMS, 30.

% Peacock, C., supra nota 52, 346-347.

% Garnier, G., Gyorgy, E., Heineken, K., Mathe, M., Puglisi, L., Rua, S., Skonieczna, A., Van Mierlo, A. (2015). A
wind of change? Reforms of tax systems since the launch of Europe 2020. Reflets et Prespectives de la Vie
Economique, 53, 88.
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veelgi.” Seega on kiibemaks ja tarbimine negatiivses korrelatsioonis, mis tihendab, et

kdibemaksumiira muutumisel tuleb arvestada kiibemaksu mdjuga tarbimisele.”

Kui ehitise enne esmast kasutuselevottu ja parendatud ehitise maksustamine on juba pikemat aega
seaduses reguleeritud, siis moiste ,,ehitusmaa™ on vdetud alles hiljuti kasutusele. Eelnevalt
rakendati maksustamist krundi suhtes, kuid alates 01.10.2018 asendati see ehitusmaa moistega,
mis on krundi mdistest laiem. Nii loetakse ehitusmaaks sellist kinnisasja TsUS tihenduses, millel
el asu ehitist (v.a tehnovdrk voi -rajatis), ja mis on projekteerimistingimuste, detailplaneeringu voi
riigi voi kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu kohaselt ehitamiseks kavandatud v4i mille kohta on
esitatud ehitusteatis vdi mille katastriiiksuse sihtotstarve on iile 50 protsendi elamumaa vdi drimaa

voi need tihiselt.”

1.2.2. Uusehitise maksustamine

Kuivord kidibemaksuga maksustatakse uut ehitist, mille vddrandamine toimus enne ehitise esmast
kasutuselevottu, siis kasutatakse konealuses t66s moisteid ,,ehitis enne esmast kasutuselevottu® ja
,uusehitis® slinoniitimidena. Seadus ei defineeri tdpsemalt, mida tdhendab echitise esmane
kasutuselevott, sh kelle poolt, kui kauaks ja kuidas peab olema ehitis kasutusele voetud, et selle
miiiik muutuks maksuvabaks. Teatud selgitust toovad rahandusministeeriumi kdibemaksuseaduse
kommentaarid, mille kohaselt loctakse echitise esmase kasutuselevOotuna ehitise reaalset
otstarbekohast (nt elu-, dri-, tootmisruumina jne) kasutama hakkamist. Kasutusloa viljastamine ei
ole chitise esmase kasutuselevotmise juures maddrav, kuna see nditab iiksnes ehitise
kasutuskolblikkust (teatud nduetele vastavust) ning praktikas voib ehitist kasutama hakata nii enne
kui parast kasutusloa saamist.”® Olukorras, kus arendaja miiiib niiteks uue korteriomandi
arithingule, kes omakorda miiib kasutamata korteriomandi mone aja modddudes
kasumimarginaaliga edasi, on molemad miitigid kéibemaksuga kohustuslikus korras
maksustatavad, sest korteriomandit ei ole vahepeal otstarbekohaselt kasutusele voetud. Isegi kui
aritihing tegeleb enne korteriomandi edasimiiiiki nditeks pool aastat selle siseviimistlusega voi

sisustamisega, soetades selleks vastavat teenust dritihingult, kelle to6tajad viibivad korteris teatud

0 Alm, J., EI-Ganainy, A. (2013). Value-added taxation and consumption. International tax and public finance, 20,
106.

L Andrejovska, A., Regaskova, M. (2018). The influence of value-added tax changes on the household consumption.
Ad alta-journal of interdisciplinary research, 8, 12.

ZKMS §21g3pl.

3 Rahandusministeerium. (2020). Kdiibemaksuseadus rahandusministeeriumi kommentaaridega. Kittesaadav:
https://www.rahandusministeerium.ee/et/eesmargidtegevused/maksu-ja-tollipoliitika/maksud, 18. november 2020,
114,
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aja pdevast, el muuda see korterit KMS mdistes kasutuselevoetuks. Kui aga arendaja miiiib uue
korteriomandi &ritihingule, kes iilirib selle moneks ajaks eluruumina vélja (ehk iiiirnik hakkab
korteriomandit otstarbekohaselt kasutama) ning hiljem soovib kasumimarginaaliga edasi miiiia,
siis on kdibemaksuga kohustuslikus korras maksustatav {iksnes esimene tehing (korteriomandi
miiiik arendajalt dritihingule) ning ariiihing ei saa korteriomandi edasimiiligile enam maksustamist
rakendada. Viimase ndite puhul tuleb &ritihingul hakata ka korteriomandi soetamisel mahaarvatud
sisendkdibemaksu korrigeerima, kuivord soetatud korteriomandit ei kasutatud &ritthingu

maksustatava kéibe tarbeks.

Ka kéibemaksudirektiivi artikli 12 18ike 1 punkt a ja artikli 135 18ike 1 punkt j sitestab, et chitise,
ehitise osade voi ehitise aluse maa vddorandamine on enne esmast kasutuselevottu maksustatav.
Sarnaselt siseriikliku digusega ei ole ka kdibemaksudirektiivis esmase kasutuselevdtu moiste
madratletud. Kiill aga vastab mdiste asja esmasele kasutamisele selle omaniku vai iilirniku poolt
ehk saabunud on hetk, mil kaupa saab pidada tootmisprotsessist véljunuks, et siseneda
tarbimissektorisse.” Seejuures ei eelda ehitise esmane kasutuselevdtt seotust maksustatava
tehingu toimumisega.” Lisaks on vilja toodud, et liikmesriigid vdivad kohaldada muid
kriteeriume peale esmase kasutuselevotu. Nendeks on nditeks ajavahemik ehitise valmimisest
esmase voorandamiseni vOi ajavahemik esmasest kasutuselevotust jargmise vodrandamiseni. Seda
ainult tingimusel, et nimetatud ajavahemikud ei {ileta vastavalt viit ning kaht aastat. Nii on néiteks
Poolas sitestatud, et kdibemaksuga on maksustatud nii ehitise vdorandamine enne esmast
kasutuselevottu kui ka ehitise vodrandamine juhul, kui selle esmase kasutuselevotu ja jargmise
voorandamise vahel on méddunud vdhem kui kaks aastat (ehk sisuliselt on tegu kasutatud
ehitisega, mida on kasutatud alla kahe aasta).’® Samas on v&imalik, et juba ehitusprotsessi kiigus
kaotab ehitis ,,uusehitise staatuse, kuna mones riigis tdidab ehitis uusehitise kriteeriumi vaid
juhul, kui selle ehitustodde algusest on moddunud teatud aeg. Nii nditeks ei loetud TSehhis enam

uusehitiseks sellist ehitist, mille ehitustddde algusest on mdddunud rohkem kui kolm aastat.”’

4 Kohtuotsus, 16.11.2017, Kozuba Premium Selection, C-308/16, EU:C:2017:869, p 41.

> Ibid. Poola siseriikliku diguse kohaselt oli kinnisasja esmane kasutuselevott seotud maksustatava tehingu
toimumisega. See tdhendas, et kui maksumaksja ehitas uue maja ning vottis selle oma tarbeks kasutusele, siis ehitise
hilisemat miiiiki késitleti ikka uusehitise miitigina. Kuivdrd ehitise oma tarbeks kasutusele votmise puhul ei tekkinud
maksustatavat tehingut, siis ei loetud ehitist kasutusele voetuks. Joonealuse viite sisuks oleva kohtulahendi kohaselt
on selline siseriiklik digusakt, kus esmane kasutuselevott on seotud iliksnes maksustatava tehingu tegemisega,
vastuolus kdibemaksudirektiivi mottega.

76 1bid., p 10.

"Van Brederode, R.F. (Ed.) (2011). Immovable property under VAT: a comparative global analysis. Alphen aan den
Rijn: Kluwer Law International, 10.
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Mones Euroopa Liidu vilises riigis ei ole aga uusehitise mdiste defineerimisel iildsegi tdhtsust. Nii
on nditeks Mehhikos uue ja vana ehitise eristamine ebaoluline ja -vajalik, kuna see ei too kaasa
kinnisasjade erinevat maksustamist. Samas puudub Jaapanis uusehitise mdiste selgitus pohjusel,
et maksustamine soltub hoopis miiiija staatusest. Kui ehitise miiiijaks on maakler, siis on tehing
maksustatud ning maaklerile jdéb sisendkdibemaksu mahaarvamise digus ka juhul, kui ta on

soetanud ehitise eraisikult. Kui tehing toimub eraisikute vahel, siis on see maksuvaba.’®

1.2.3. Umberkujundatud ehitis kiiibemaksudirektiivi tihenduses

Kéibemaksu loogika on maksustada majandustegevus, millega kaasneb vairtuse lisamine. Selline
kdibemaksu kontseptsioon siindis juba 1954. aastal Prantsusmaal, kust see kiiresti levis ka teistesse
Euroopa riikidesse.’® Ehitiste puhul seisneb lisandviirtus uue ehitise ehitamises ja selle esmasel
voorandamisel tekibki kdibemaksukohustus just seetdttu, et see tihistab tootmisprotsessi 10ppu ja
ilmselge fiitisilise tegelikkuse olulise muutmise tottu lisandvéértuse tekkimist (st ehitustodde
kdigus saab tiihjast maatiikist elamiskdlbulik ehitis). Seega on ehitise uudsus ja seeldbi
lisandvidirtuse tekkimine pdhitunnus, millest kidibemaksuga maksustamisel juhindutakse.
Kéaibemaksudirektiivi kohaselt on ehitise uudsus voimalik saavutada ka sellises ehitusprotsessis,
mis puudutab juba kasutusele vdetud ehitisi. Seega annab kéibemaksudirektiiv voimaluse
maksustada mitte ainult uute, vaid ka kasutatud voi vanade ehitiste vodrandamist, aga ainult juhul,
kui neis on tehtud timberkujundusi ja need timberkujundused muudavad kasutatud ehitise
samavdédrseks uusehitistega. Sellisel juhul tdidab {imberkujundamine sama majanduslikku
funktsiooni ehk iimberkujundamine tekitab ehitisele lisandvéirtuse ja tehing on maksustatav.®
Seega jargides Euroopa Kohtu tdlgendamisreegleid selgub, et maksustada saab uusehitist, mida
varem ei olnud olemas (elamiseks kdlbmatust maatiikist saab eluhoone) ning uusehitist, mis on
tekkinud olemasoleva ehitise iimberkujundamise tulemusel (ehitis kujundatakse iimber nii, et
olemasolevat ehitist voib pidada uueks ehitiseks). Tavaliselt rakendatakse timberkujundatud
ehitise kdibemaksuga maksustamisel standardmééra. Monedes riikides, nt Belgias, Prantsusmaal,
Luksemburgis ja Hollandis rakendatakse vanade eluruumide iimberkujundamisele madaldatud

maksumiira eesmirgiga suurendada ehitussektori to6hdivet.8

8 1bid., 14.

" Frunza, M-C. (2019). Value added tax fraud. New York: Routledge, 2.

80 Kohtujuristi ettepanek, 04.07.2017, Kozuba Premium Selection, C-308/16, EU:C:2017:510, p-d 48, 50, 72 ja 73.
81 Cnossen, S. (2011). A proposal to improve the VAT treatment of housing in the European Union. Fiscal Studies,
32, 464.
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Kaibemaksudirektiivi artikli 12 1dige 2 sétestab, et litkkmesriigid vdivad kehtestada iiksikasjalikud
eeskirjad esmase kasutuselevotu kriteeriumi kohaldamiseks ehitiste imberkujundamisele. Seega
kdibemaksudirektiiv ei méératle iimberkujundamise moistet, vaid voimaldab igal liikmesriigil
endal reguleerida, millal ja millistel tingimustel on tegu ehitise iimberkujundamisega ning millisel
juhul rakendub timberkujundatud chitisele esmase kasutuselevdtu kriteerium. Ainuke vaikimisi
seatud piirang seisneb selles, et imberkujundamine ei tohiks hdlmata toiminguid, mis on ehitamise

mdistest kauged.®?

Suurim osa Euroopa Kohtu otsustest puudutab kidibemaksuga maksustamise reeglite rakendamist
ning seeldbi on kohtupraktika mérkimisvéérselt kaasa aidanud direktiivis sitestatud kdibemaksu
reeglite selgitamisel.® Nii on ka imberkujundamise médistet mdnevdrra sisustanud kohtupraktika.
Moiste puhul on médrav, et asjaomast ehitist peab olema oluliselt muudetud eesmirgiga muuta
chitise otstarvet vdi muuta mirkimisviirselt selle kasutustingimusi.®* Ehitise otstarbe
muutumisega on tegu niiteks olukorras, kus kontorihoonet kujundatakse timber eluruumideks.
Mairkimisviirsete kasutustingimuste muutumise all tuleb pidada olukorda, kus ehitise otstarve ei
pruugi kiill muutuda, kuid endisel otstarbel ehitise kasutamise viis on drastiliselt muutunud.
Naiteks hotelli timberkujundamise puhul voivad kasutustingimused markimisvairselt muutuda,
kui kohandatakse koik hotelli toad, ehitatakse juurde toad vd&i hotelli osad, uuendatakse
infrastruktuuri, renoveeritakse kogu hotelli fuajee ning laiendatakse hotelli restorani.®®
Umberkujundamisega seotud t66d peaksid tihendama tdelist iimberehitamist, taastamist,
parendamist vOi1 analoogseid toiminguid (tdelist timberkujundamist, nt ehitise betoonitddd,
struktuuri, kattematerjalide ja stabiilsus- vO1 vastupidavuselementide muutus), mitte lihtsalt
hooldus- ja siilitustdid voi puhtalt ilu pérast tehtavaid téid. Umberkujundamise téid voib pidada
oluliseks ka seetdttu, et nendesse tehtav investeering on samuti mérkimisvddrne, mis
16ppkokkuvdttes tdstab itimberkujundatud ehitise lisandvédrtust, mis on omakorda tulevase
kiiibemaksuga maksustamise loogiline eeldus. Umberkujundatud ehitise lisandviirtus tduseb

pohjusel, et ehitist kujundatakse iimber nii, et seda vdib pidada uueks ehitiseks.%®

82 Kohtujuristi ettepanek, supra nota 80, p 74.

8 Boria, P. (2017). Taxation in European Union (2" ed). Cham: Springer International Publishing, 83.

8 Kohtuotsus, supra nota 74, p 52.

8 Van Doesum, A., Van Kesteren, H., Cornielje, S., Nellen, F. (2016). Fundamentals of EU VAT law (2" ed). Alphen
aan den Rijn: Kluwer Law International, 286.

8 Kohtujuristi ettepanek, supra nota 80, p-d 75,76 ja 78.
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1.2.4. Oluliselt parendatud ehitis kidibemaksuseaduse tihenduses

Lisaks timberkujundamise kvalitatiivsetele omadustele saab ehitise iimberkujundamist ja sellega
seotud echitise olulist muutust méddrata ka kvantitatiivselt ehk saab kehtestada koguselist
kriteeriumi, mille kohaselt peavad iimberkujundamise kulud moodustama teatud protsendi
asjaomase chitise algsest védrtusest. Sellist voimalust rakendab ka Eesti seadusandja vottes
iimberkujundamise mdistet Eesti digusesse lile, kasutades selleks maistet ,,parendamine®. Sellel
moistel puudub selge definitsioon, kuid KMS-i kohaselt loetakse ehitis voi selle osa oluliselt
parendatuks, kui parendustega seotud kulutused iiletavad vdhemalt 10 protsenti ehitise voi selle
osa soetusmaksumust enne parendamist.®” Ehk olukorras, kus 200 000 eurot maksev ehitis
parendatakse ja sellega seotud kulutused iiletavad 220 000 eurot, on tegemist oluliselt parendatud
ehitisega, mille miitik on kohustuslikus korras kédibemaksuga maksustatav. Kuigi KMS-i
»parendamise ja kdibemaksudirektiivi ,,imberkujundamise® vahel esineb terminoloogiline
erinevus, ei too see kaasa KMS-i vastuolu kédibemaksudirektiiviga juhul, kui parendamise all
moeldakse timberkujundamisele omast, st ehitist peab olema oluliselt muudetud eesmérgiga muuta
selle otstarvet vdi muuta mirkimisviirselt selle kasutustingimusi.2¢ Kuivérd iga liikkmesriik peab
ise sisustama olulise ja mirkimisvddrse muudatuse kriteeriumi, siis Eestis ongi see sisustatud
koguselise miiraja kaudu ehk parendatud ehitise maksustamisel tuleb ldhtuda parenduskulude
suurusest ja nende suhtest soetusmaksumusega. Uhtlasi tuleb meeles pidada, et maksustamise
rakendamiseks ei tohi ehitist parenduskulude teostamise jérgselt kasutusele votta, vaid parendatud

ehitis tuleb voorandada enne selle taaskasutusele votmist.

Kéaibemaksudirektiiv lubab liikmesriikidel kehtestada {iksikasjalikke eeskirju esmase
kasutuselevotu kriteeriumi kohaldamiseks ehitiste iimberkujundamisele, kuid Eestis selliseid
eeskirju kehtestatud pole. Kuigi pohiseaduse® paragrahvist 13 tulenev digusselguse pShimdte
tdhendab seda, et digusnormid peavad olema piisavalt selged ja arusaadavad, et seaduse
adressaatidel oleks voimalik nende sisu kergesti moista, siis paraku oluliselt parendatud ehitist
puudutav regulatsiooni tdlgendamise ja kohaldamisega tekib praktikas hulgaliselt kiisimusi, mida
uuritakse magistritoo jargmises peatiikis. Eeltoodust tulenevalt leiab autor, et oluliselt parendatud
ehitise maksustamise regulatsioon pole kdige onnestunum ning ja seda tuleks konkreetsemalt

sonastada. Vastavad ettepanekud tuuakse magistritdo viimases peatiikis.

SKMS § 161g2 p 3.
8 Kohtuotsus, supra nota 74, p 52 ja 57.
8 Pohiseadus. RT 1, 15.05.2015, 2.
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Oluliselt parendatud ehitise selline maksustamise regulatsioon joustus alates 01.01.2006. See
erineb varasemast parendatud ehitise méératlusest, mille kohaselt késitati renoveeritud kinnisasja
voorandamist maksustatava kinnisasja kéibena (kui ehitise vOO0randamine enne esmast
kasutuselevottu) juhul, kui pohivarana kapitaliseeritavad ehitise rekonstrueerimise voi
renoveerimise kulutused (sh eraldi objektidena kapitaliseeritavad kulutused) moodustasid 60% voi
rohkem ehitise miiligihinnast ilma kasumimarginaalita. Muudatuse joustumise ajal, ehk olukorras,
kus maksumaksja tegi kinnisasjale parendusi 2005. aastal ja miilis kinnisasja 2006. aastal, tuli
maksustamisel ldhtuda muuhulgas ehitise parendamise alustamise ajast 2005. aastal ja
osatdhtsusest vorreldes 2006. aastaga. Néiteks kui parendamine toimus olulises osas 2005. aastal
ja ehitise renoveerimise kulutused ei moodustanud 60% selle miiiigihinnast ilma
kasumimarginaalita (ehk tegemist ei olnud maksustatava kdibega vanade reeglite jdrgi), samas
tiletasid need 10% echitise soetusmaksumust (mis uute reeglite jirgi tdhendaks kinnisasja
kohustuslikus korras maksustamist), siis ei olnud parendustodde mahtu tarvis timber arvestada
ning kinnisasja vois miilia maksuvabalt. Matemaatilist analoogiat rakendades tdhendas see, et kui
ehitise soetusmaksumus oli 1 miljon krooni (Eesti rahaiihikuks olid kuni 01.01.2011 kroonid),
parendustega seotud kulud 1,1 miljon krooni (iiletasid 10% vorra ehitise soetusmaksumust, uue
reeglite jargi maksustatav tehing) ning miitigihind ilma kasumimarginaalita oli seega 2,1 miljonit
krooni, siis parenduskulud moodustasid miiiigihinnast 52% ning arvestades parendustdode
toimumise aega ja osatdhtsust muudatuse joustumise ajaks sai tehingule 2006. aastal endiselt
rakendada maksuvabastust, kuna vana regulatsiooni jirgi ei liletanud parendust6dd 60% kinnisasja
miiiigihinnast.® Joustunud muudatuse kohaselt ei vdeta maksustamisel enam arvesse ehitise
miitigihinda, vaid oluline on ehitise soetusmaksumuse ja parendustodde kulude suurus ja nende
suhe. Muudatuse eesmérk oli tdpsustada maksuvabastuse rakendamist, sitestades, et oluliselt

parendatud ehitise v5i selle miiiiki maksustatakse seega sarnaselt uue ehitise miiiigiga.®

Varem kehtinud parendatud kinnisasja regulatsioonist ndhtub, et parendatud kinnisasja
voorandamist vordsustati teatud tingimuste tditmisel kinnisasja vodrandamisega enne esmast
kasutuselevottu. Kehtivate parendamist puudutavate reeglite kohaselt maksustatakse parendatud

kinnisasja juhul, kui kinnisasi on parendatud oluliselt ning see vddrandatakse enne parendamisele

% varend, O., Sderd, A. (2007). EML kiisimused Rahandusministeeriumile seoses kinnisasjade maksustamisega ja
Rahandusministeeriumi vastus EML-ile. MaksuMaksja, 5, 12 ja 14.

1 Rahandusministeerium. (2005). Seletuskiri kiibemaksuseaduse ja maksukorralduse seaduse muutmise seaduse
eelnéu (740 SE) juurde. Kittesaadav: https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/85fcf9e6-460c-3bb7-93d9-
65e6e08e6a48/K%C3%Adibemaksuseaduse%20ja%20maksukorralduse%20seaduse%20muutmise%20seadus, 7.
detsember 2020, 24.
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jargnevat taaskasutuselevottu. Ehk erinevalt varem kehtinud reeglitest ei seota parendatud
kinnisasja vodrandamist kinnisasja vodrandamisega enne esmast kasutuselevottu, vaid oluline on
kinnisasja taaskasutuselevott. Neil moistetel puudub kattuv osa. Riigikohus on selgitanud, et kui
taaskasutuselevott tuleb siduda varem kasutatud ehitise parendamisega, siis esmakasutuselevott
uuschitisega. Ehitise parendamise sidumine esmakasutuselevotuga moonutaks alates 01.01.2006
kehtiva redaktsiooni sisu, sest oluline on hoopiski see, millisel méral ehitist parendatakse.®? Seega
on oluline eristada, et pérast parendustéode 10ppu on tegemist ehitise taaskasutuselevotu, mitte
esmase kasutuselevotuga ja parendatud ehitise maksustamine soltub sellest, millisel mééral ehitist

parendati.

1.2.5. Umberkujundatud ja oluliselt parendatud ehitise maksustamise kohtupraktika

Kuivord iimberkujundamine muudab mérkimisvairselt ehitise kasutustingimusi voi -otstarvet, siis
on iimberkujundatud ehitis vordsustatud paljudes riikides uusehitisega.®® Kiill aga tekib kiisimus,
kuidas késitatakse sellise ehitise voorandamist, mille {imberkujundamine toimub uue echitise
ehitamise eesmargil ja mille t60d ei ole tehingu toimumise ajaks veel 1dppenud, st kas uue ehitise
ehitusfaasis vodrandamise puhul on tegu uue ehitise vodrandamisega enne esmast kasutuselevottu
vOi peab maksustamisel 1&htuma olemasoleva ehitise voorandamisest, mille esmane kasutuselevott
toimus juba varem. Nii on olnud arutlusel olukord, kus ostja soetas kinnisasja, et chitada see iimber
uueks hooneks. Kinnisasja soetamise hetkel oli antud kinnisasjal miiiija tellimusel ja kulul juba
tehtud mitmesugused lammutustddd, ent ehitis oli endiselt veel kasutuskdlbulik ja vihemalt osa
sellest oli tildsusele avatud (tegemist oli kaubanduskeskusega, mille vahemalt iiks kauplus tootas).
Peale kinnisasja soetust tegi ostja edasisi remondi- ja timberehitustoid nii, et molema tehingupoole
tehtud t66de tulemuseks oli uus hoone. Kuigi tehingu kavatsuseks oli vana ehitise lammutamine
ja uue ehitamine, leidis kohus, et tegu ei ole ehitise vodrandamisega enne esmast kasutuselevottu
ehitise timberkujundamise kédigus, kuna miiija oli vodrandamise hetkel teinud vaid osalisi
lammutustoid ja hoone oli osaliselt kasutuses, samas kui ostja alustas hoone uueks ehitiseks

{imberkujundamise tegelikke tdid tervikuna pérast kdnealuse vodrandamistehingu tegemist.%

Eelmise ndite puhul on méérav ehitise kasutuskdlbulikkus ja reaalne kasutus vodrandamistehingu

ajal. Sarnastel asjaoludel langetas kohus vastupidise otsuse. Analoogselt soetas ostja maatiiki koos

92 RKHKo 3-3-1-18-09, p 11 ja 12.

% Van Brederode, R.F., supra nota 77, 18.

% Kohtuotsus, 12.07.2012, J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard, C-326/11, EU:C:2012:461, p-d 10, 15 ja
38.
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lagunenud hoonetega, mida kavatses tdielikult lammutada ja ehitada tiihjaks jd&nud maatiikile
uued hooned. Kokkuleppe kohaselt taotles miiiija lammutusloa ja kandis sellega seotud kulusid
(kulud liideti kinnisasja miiligihinnale). Vodrandamistehingu ajaks olid miiiija poolt teostatud
osalised lammutustddd ning seejérel ehitati ostja tellimusel ja kulul uued hooned. Uhelt poolt oli
argumenteeritud, et osaliselt lammutatud ehitis on alati vana ehitis, mida on juba kasutatud ja seega
el saa olla tegu ehitise voorandamisega enne selle esmast kasutuselevottu. Samas on kohus
leidnud, et nimetatud tehingu vodrandamise eesmairk oli algusest peale vanad hooned lammutada
ja anda iile maatiikk, et piistitada sinna uued ehitised. Antud juhul on kinnisasja vodrandamine ja
ehitiste lammutust6od nii tihedalt seotud, et nad moodustavad objektiivselt {ihe lahutamatu
majandustehingu (kuna selle osadeks jagamine oleks kunstlik), mille majanduslik sisu oli anda iile
ehitustoodeks valmis maatiikk. Seega on kohus mairkinud, et olukorras, kus vOdrandatakse
maatiikki koos lagunenud ehitisega, mis kuulub lammutamisele nimetatud maatiikile uue ehitise
ehitamise eesmérgil ning mille lammutustodd on alanud juba enne vodrandamistehingut
(olenemata, kui kaugele on lammutustoodega voorandamise hetkel joutud), tuleb maatiiki
voorandamist ja lammutustdid pidada iiheks tehinguks, mille eesmérk on tervikuna mitte
olemasoleva ehitise (maksuvaba tehing), vaid hoonestamata maatiiki voorandamine (maksustatav

tehing).*®

Eeltoodust néhtub, et oluline on arvesse votta tehingu tegelikku eesmaérki ja tehingupoolte tahet,
kuna see voib heita rohkem valgust tehingu alusloogikale. Kiill aga tuleb meeles pidada, et poolte
tahte kaalu ei tohi lilehinnata. Pelgalt poolte avaldustel, mida ei toeta konkreetsed toendid, ei saa
olla mingit tdhtsust. Poolte tahtel ei ole kaalu, kui selle kohaselt peaks tootega pérast tarnimist
mingi ajal tulevikus kolmandate isikute sekkumise tagajérjel midagi muutuma. Tehingupooltel
oleks liigagi lihtne lisada lepingusse vastavasisuline avaldus ehitise tuleviku kohta, et saavutada
kdibemaksuga maksustamise seisukohast soovitav tulemus. Poolte tahe on asjakohane vaid siis,
kui see puudutab eesmirki, mida pooled soovivad konealuse tehingu kaudu saavutada.®®
Vastavasisulisi suuniseid andis Euroopa Kohus oma hiljutises vaidluses, mille sisuks oli maatiiki
koos vana kasutuskdlbulikku ehitise vodrandamisega ja kus tehingupoolte tahteks oli vana ehitis
lammutada ja ehitada selle asemel uus ehitis.®” Nimelt soetas ostja (b) miiiijalt (a) maatiiki koos

terve ja tdielikult toimiva laohoonega, eesmirgiga ehitada selle asemele uued noortele moeldud

% Kohtuotsus, 19.11.2009, Don Bosco Onroerend Goed, C-461/08, EU:C:2009:722, p-d 11, 14, 15, 28, 29, 37, 39 ja
40.

% Kohtujuristi ettepanek, 19.03.2019, KPC Herning, C-71/18, EU:C:2019:226, p-d 48-50 ja 65.

% Vastmans, S. (2020). CJEU in KPC Herning: The Supply of Land with a Building to Be Demolished Is not
Necessarily a VAT Taxable Supply of Building Land. Intertax, 48, 261.
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sotsiaalkorterid. Ukski tehingupool ei olnud kohustatud laohoonet lammutama. Maatiikk koos
toimiva laohoonega miiiidi edasi &rilihingule (c) tingimusel, et eelmine omanik (b) kohustab sellele
maatiikile projekteerima ja ehitama sotsiaalkortereid. Loppostjast drilihing (c) korraldas laohoone
osalise lammutamise omal kulul ja vastutusel ja ostja (b) ei olnud peale vodorandamistehingut
sellesse tldse kaasatud. Seega olukorras, kus kinnisasja esimese ja teise miitigi ajal oli kinnisasjal
asuv laohoone terve ja mille lammutustodd pole vodrandamistehingute ajal aset leidnud
(lammutamise kuupédev ei olnud isegi paigas, rddkimata sellest, et lammutustodde ebadnnestumist
ei saanud vilistada), ei saa kinnisasja vodrandamist ja lammutustdid pidada tiheks majanduslikult
teineteisest sOltuvaks tehinguks. Kinnisasja esimene ega teine miilik ei kasvatanud kinnisasja
majanduslikku véartust, mis oleks kdibemaksuga maksustamise aluseks (kinnisasi saaks taas
muutuda  lisandvéirtuseahela  osaks, kui selle lammutustood oleksid alustatud
voorandamistehingute ajal). Seega vaatamata poolte tahtele ehitist tdielikult voi osaliselt
lammutada ja ehitada vana laohoone asemele uued sotsiaalkorterid, ei olnud see piisavaks

asjaoluks, kuivord isikute tahet ei toetanud konkreetsed tdendid.®®

Eelnevat kohtupraktikat analiilisides selgub, et timberkujundamise iiheks eelduseks on see, et
ehitise olulise muutumise tulemusena muutub ka selle otstarve. Uhes vanemas kohtulahendis oli
arutusel kiisimus, kas vana antiikraamatu restaureerimise tulemusel tekib uus kaup ehk uus raamat.
Kohus on jireldanud, et kui restaureerimise tulemusena tekib ese (kaubaartikkel), mille pdhilised
omadused ja otstarve erinevad algsest restaureerimiseelsest asja omadustest ja otstarbest, siis on
tegu uue kaubaga.®® Kui sama seisukohta rakendada kinnisasjadele, siis vdiks jireldada, et kui
vana kontorihoone renoveerimise tulemusena ei muutu selle otstarve ja hoone jddb kasutusse
kontorihoonena, siis ei ole tegu uusehitisega, samas kui nditeks tootmishoone timberkujundamisel
korterelamuks voib jireldada, et tegu on uusehitisega, kuna muutus selle kasutusotstarve.% Eesti
kohtupraktika kohaselt ei ndhtu ega tulene, et KMS paragrahvi 16 1dike 2 punkti 3 tdlgendamisel
oleks oluline ehitise sihtotstarbe muutmine.!®® Seega kui maksumaksja on parendanud vana
kortermaja ning seda kasutatakse peale parendustoode I0ppu endiselt samal otstarbel (kuid
mirkimisviirselt muudetud kasutustingimustel), siis on tegu endiselt parendustoddega ja ehitise
maksustamine soltub sellest, kas parendamine toimus olulises méaras voi mitte. Sama kehtib ka

vastupidisel juhul, kui parendustéode tulemusena kasutatakse ehitist muul otstarbel. Seega on

% Kohtuotsus, 04.09.2019, KPC Herning, C-71/18, EU:C:2019:660, p-d 14, 15, 45, 48, 57, 58 ja 63.

% Kohtuotsus, 14.05.1985, Van Dijk’s Boekhuis vs. Staatsecretaris van Financien, C-139/84, EU:C:1985:195, p 24.
100 v/an Brederode, R.F., supra nota 77, 9.

101 Kohtuotsus, supra nota 92, p 12.
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parendatud kinnisasja maksustamisel maaravaks asjaoluks parendustdddega seotud kulude suurus,

mitte parendatud kinnisasja otstarbe muutus.

Kuigi parendatud kinnisasja maksustamise regulatsioon tundub esmalt digusselge ega tekita
mitmeti moistetavusi, siis tegelikult esineb parendatud kinnisasja maksustamisel mitmeid
kiisitavusi ja selgitamist vajavaid niiansse. Autor keskendub nendele magistritod jérgmises

peatiikis. Uhtlasi analiiiisitakse juurdeehitise ja selle maksustamisega seonduvat.
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2. PARENDATUD EHITISE MAKSUSTAMISEGA SEOTUD
PROBLEEMID

2.1. Probleemid parendatud ehitise maksustamisega

Eelnevast selgub, et parendatud ehitiste kdibemaksuga maksustamise regulatsioon on muutunud
alates 01.01.2006. Juba 2006. aastal tekitas muudatus praktikas palju arusaamatusi ja kiisimusi
ning kuivord seadusesdtet pole vahepeal muudetud ega tépsustatud, siis jatkuvad selle
tolgendamisega seotud probleemid ka tiAnapdeval. Autor uurib pdhilisi probleeme oluliselt
parendatud ehitise maksustamisega seonduvalt. Nimetatud teema késitlus omab magistritdo
konteksti arvestades olulist tdhendust, kuna sellest formeerub magistrito6 pohiline lahendust vajav

uurimiskiisimus, mida on analiiiisitud konealuse peatiiki teises alapeatiikis.

Koik maksudigussuhte obligatoorsed elemendid peavad olema kindlaks méératud seaduses.
Tulenevalt diguskindluse pdhimdttest on ndutav, et maksuseadus peab olema sedavord konkreetne,
et tolgendamis- ja valikuvoimalusi jadks vOimalikult vdhe. Lisaks peab maksuseadus olema
niivord arusaadav, et maksumaksja saaks seaduse teksti lugedes oma tulevased maksud vilja
arvutada.®? Qiguskindluse pdhimdte on viidetavalt iildsegi iiks olulisemaid Euroopa Kohtu poolt
tunnustatud iildpdhimdtteid’®® ning selle kohaselt peaksid digusnormid olema selged, tipsed,
stabiilsed, kindlad ja prognoositavad.’®* Seda pohimdtet jirgides peaks seega olema
ithetdhenduslikult moistetav, et kui driplaani kohaselt soovitakse kasutatud kinnisasja parendada
ning seda hiljem ka enne parendamisele jargnevat taaskasutuselevottu voorandada, siis tuleb
maksustamisel jdlgida parenduskulude piiri tditumist. Ehk kui maksumaksja soovib vastust, kas
parendatud ehitist tuleks kdibemaksuga maksustada voi mitte, siis on esmalt elementaarsena
tunduv vastus madratud parenduskulude suuruse osatdhtsuse kaudu ehitise soetusmaksumusest.

Kui parenduskulude suurus on vdhemalt 110% vorreldes soetusmaksumusega, tuleb

102 L ehis, L. (1999). Maksudiguse iildpdhimdtted. Juridica, 5, 239 ja 242.

103 portuese, A., Gough, O., Tanega, J. (2017). The principle of legal certainty as a principle of economic efficiency.
European journal of law and economics, 44, 132.

104 vvan Meerbeeck, J. (2016). The principle of legal certainty in the case law of the European Court of Justice: from
certainty to trust. European law review, 41, 275.
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voorandamistehingule kohustuslikus korras lisada kdibemaks, kuna selliselt tekib parenduskulude
piiri tditumisega echitise uus esmakordne tarbimisvéértus. Oluliselt parendatud ehitise
kdibemaksuga maksustamise ldhtumine n-6 matemaatilisest tehtest ehk parenduskulude liitmine
ning seejirel osakaalu leidmine soetusmaksumusest tundub esmalt digusselge ega vaja tipsemaid
selgitusi. Siivenedes regulatsiooni sisusse tuleb aga tddeda, et selle sdnastus on lakooniline ning
abiks ei ole ka kdibemaksudirektiivis mainitud timberkujundamise iiksikasjalikud eeskirjad, sest
Eestis selliseid eeskirju digusselguse ja -kindluse tagamiseks pole kehtestatud. Sitte pohjalikumal
uurimisel tekivad erinevad kiisimused, nt mis toid tdpsemalt holmab parendamine, mida arvatakse
parenduskulude sisse, mida tdhendab ehitise soetusmaksumus ja kuidas seda arvutatakse. Seadus
ei anna nendele kiisimustele vastuseid, kuigi nende sisustamisel ja nendega arvestamisel on oma

maksudiguslik ja -arvestuslik tagajirg.

2.1.1. Oluliselt parendatud ehitise definitsioon

Nagu eelnevast selgub, siis KMS ei defineeri parendatud ehitise moistet. Selle mdistmisel on
oluline kasutada mitmeid seaduse tolgendamise meetodeid. Selleks, et oluliselt parendatud ehitise
maksustamise reegleid saaks rakendada, tuleks mdista digusnormi sdnastust (grammatiline
tolgendamine), analiiiisida sellega seotud seletuskirju (teleoloogiline tdlgendamine) ning seejérel
vorrelda ja analiilisida seda koosmdjus teiste digusnormidega (siistemaatiline tdlgendamine).
Parendatud ehitise maksustamise muudatuse sisse viinud kdibemaksuseaduse ja maksukorralduse
seaduse muutmise seaduse seletuskirjast selgub, et oluliselt parendatud ehk renoveeritud ehitise
sitte sOnastamisel on ldhtutud raamatupidamises kasutusel olevatest moistetest, et sétte
rakendamisel oleks vdimalik lihtuda raamatupidamiskisitlusest.’®® Kuivord maksudigusliku
tagajirjega moiste peaks olema defineeritud seaduses, siis tuleb eelndu autorite arvates ehitise
parendamine KMS-i mottes samastada ehitise renoveerimisega raamatupidamise seaduse
mdttes.1% Vaatamata toodud suunitlusele ei ole see aga vdimalik, kuna iiheski raamatupidamise

seaduse!?’

séttes pole renoveeritud ehitise madistet mainitud ega defineeritud. Kuivord mdiste
puhul ei ole raamatupidamiskasitlusest digusakti tasandil voimalik ldhtuda, siis on autor otsinud
moiste médratlust Raamatupidamise Toimkonna juhendist (RTJ), kuid ka juhendi iihestki lisast
pole vdimalik vélja lugeda renoveerimise definitsiooni. Juhend kiill sitestab materiaalse ja

immateriaalse pdhivara ning kinnisvarainvesteeringute parendus-, remondi- ja hoolduskulude

105 Seletuskiri kiiibemaksuseaduse ja maksukorralduse seaduse muutmise seaduse eelndu (740 SE) juurde, supra nota
91.

106 Vallaste, V. (2006). Probleemid renoveeritud ehitise maksustamisega. MaksuMaksja, 6-7, 22.

107 Raamatupidamise seadus. RT 1, 15.03.2019, 12.
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kajastamisega seonduvat’®®, kuid sellegipoolest ei selgita see renoveeritud ehk parendatud ehitise
moiste olemust. Pealegi on autor arvamusel, et kui dritthingu plaaniks on soetusjirgselt ehitise
parendamine ning kasumiga edasimiiiik, siis ei vOeta sellist ehitist raamatupidamislikult arvele
pohivara ega kinnisvarainvesteeringuna. Autor leiab, et kinnisasi peaks olema arvele voetud
kdibevarana, kuivord varude moiste holmab muuhulgas selliseid objekte nagu edasimiiiigiks
hoitavad seadmed ja kinnisvara.'® Ka kohus on méonnud, et pdhivarana kasutamine tihendab
kinnisasja puhul selle tasu eest kasutada andmist iiiiri- voi rendilepingu alusel voi pikaajalist
kasutamist oma ettevotte majandustegevuses néiteks biiroo-, lao- voi tootmishoonena. Seevastu
miitigi eesmargil ehitatud hoone kajastatakse kédibevarana ning seejuures pole oluline, kui pikk on

hoone ehitamise ja miiiigi ettevalmistamise ning miiiigi vaheline ajavahemik.!

2.1.2. Parendustdode piiritlemine

Kehtiv KMS-i parendatud ehitise maksustamise regulatsioon ei reguleeri ega sitesta piiranguid,
mis toid tdpsemalt peaks parendamine hdlmama ning milliseid kulutusi saaks kajastada
parenduskulude all. Maksustamisel on oluline iiksnes parenduste ja soetusmaksumuse suhe.
Euroopa Kohus on vilja toonud, et timberkujundamine ei tohiks hdlmata toiminguid, mis on
ehitamise moistest kauged. Sellest saab jareldada, et parendamistood (kdibemaksudirektiivi
mdistes iimberkujundamine) peaksid holmama selliseid tdid, mis on iseloomulikud ehitamise
moistele. Selleks, et saada aimu, mida voib kvalifitseerida parendustdode alla, tuleb seega avada

ehitamise moiste sisu, mis on reguleeritud EhS-is.

EhS-i § 4 1g 1 sitestab, et ehitamine on ehitise piistitamine, rajamine, paigaldamine, lammutamine
ja muu ehitisega seonduv tegevus, mille tulemusel ehitis tekib voi muutuvad selle fiiiisikalised
omadused. Fiilisikalised omadused on kdik sellised omadused, mida saab modta ja kirjeldada
fiilisikaliste niitajatega.!** Nagu on vilja toodud, siis ehitamine hdlmab ka hoone lammutamist.
Ka eelnevalt mainitud kohtupraktika kohaselt kvalifitseeruvad uue hoone ehitamiseks tehtavate
toode (sh iimberehitustoode) alla lammutustddd.!*? Seega kui maksumaksja soovib teha
parendustdid ning nende kdigus osa hoonest lammutatakse, siis kuulub viimane parendustodde

mdiste alla ning lammutamisega seotud kulusid saab arvestada parenduskulude sisse.

108 Raamatupidamise Toimkonna juhendite kehtestamine. RT 1, 20.12.2019, 26, § 3, lisad 5-6, p-d 27-28 ja 31-32.
109 |bid., lisa 4, p 6.

110 RKHKo 3-17-933, p 11.2.

11 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu (555 SE) juurde, supra nota 19, 10.

112 Kohtuotsus, supra nota 94, p 32.
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EhS-i paragrahvi 4 Idigetes 2-4 madratletakse moned olulisemad ehitamise alaliikide
definitsioonid, milleks on laiendamine, iimberehitamine ja lammutamine. Ehitise laiendamine on
ehitamine, mille kdigus muudetakse olemasolevat ehitist sellele juurde- ehk kiilge-, peale- voi
allachitamisega. Ehk lihtsamalt 6eldes, kui olemasolev ehitis jddb alles, kuid sellele ehitatakse
nditeks midagi peale, siis on EhS-i moistes tegemist chitise laiendamisega. Samas ei peaks
laiendamiseks pidama juhtumit, kus mitu olemasolevat ehitist iihendatakse mingi
struktuurelemendiga, niiteks galeriiga.''® Olukorras, kus hooned on iilekaalukas osas iiksteisest
valispiiretega eraldatud, eraldi vundamentidel ning eraldi siseruumidega, ei ole nende ithendamine
galeriiga piisav, et pidada neid {iheks hooneks, olgugi et galerii kaudu on kavandatud ka sissepdds
hoonetesse. Galerii ei loo iiht terviklikku siseruumi ning selle pdhieesmirgiks ei ole tekitada
litkkumisvdimalus iihest hoonekorpusest teise. Galerii puudumisel ei oleks korpustel kiill iihist
sissepdisu, kuid neid saaks sellegipoolest kasutada eraldi.!’* Ehitise {imberehitamine ehk
rekonstrueerimine on ehitamine, mille kdigus olemasoleva ehitise omadused muutuvad oluliselt,
kusjuures iimberehitamisena ei késitleta olemasoleva echitise iiksikute osade vahetamist
samaviirsete vastu. Umberehitamine on selline ehitamine, mille kdigus muudetakse hoone
piirdekonstruktsioone, kande- ja jdigastavaid konstruktsioone, paigaldatakse, muudetakse voi
lammutatakse tehnosiisteemi (muudab ehitise omadusi, sh vélisilmet), muudetakse oluliselt ehitise
tooparameetreid voi kasutatavat tehnoloogiat, viiakse ehitis kooskolla kasutusotstarbele vastavate

nduetega ning taastatakse osaliselt voi tdieliku hdvinud ehitis.

Ehitise lammutamise all tuleb modista ehitamist, mille kéigus ehitis eemaldatakse voi
likvideeritakse osaliselt vo1 tédielikult. Seejuures tiielik ehitise lammutamine tdhendab selle
eemaldamist aluspinnasest ning osaline lammutamine vdib tdhendada ehitise mahu vdi muude
parameetrite vihendamist, ehitise osa eemaldamist jne.!*® EhS-i paragrahvi 4 1dike 4 kolm viimast
lauset selgitavad, et kui lammutamise eesmérk on ehitada lammutatud ehitise asukohale sellega
olemuslikult sarnane ehitis (st selle kasutusotstarve, arhitektuuriline lahendus ja maht e1 muutu),
voib seda késitleda ehitise timberehitamisena ehk taastamisena. Kui aga lammutamise eesmark on
ehitada lammutatud ehitise asukohale olemuslikult uus ehitis, on tegemist iihe ehitise lammutamise

ja teise ehitise ehitamisega (piistitamise vOi rajamisega).

113 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu (555 SE) juurde, supra nota 19, 10.
114 RKHKo 3-17-1930, p 12.
115 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu (555 SE) juurde, supra nota 19, 11.
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Koik eelnevad toimingud, st ehitise laiendamine, timberehitamine ja lammutamine on ehitamise
alaliigid ning seega kuuluvad ehitamise mdiste alla. Kuivord iimberkujundamise t6dde all
kdibemaksudirektiivi tihenduses tuleb moista eelkdige ehitamise moistega haakuvaid toiminguid,
siis siseriikliku diguse tolgendamise analoogiat rakendades jareldub, et parendamistodd voivad
seega holmata nii ehitise laiendamist, @imberehitamist kui lammutamist. Jérelikult saab ka

eelnimetatud to6dega kaasnevaid kulutusi kajastada parenduskuludena.

Samas on oluline tddeda, et osa ehitise piistitamise vOi imberehitamise kdigus tehtavatest toodest
ei kvalifitseeru ehitamise mdiste alla EhS-i tdhenduses. Néiteks maja vélisseina lilevirvimine ei
ole ehitamine kehtiva EhS-i tihenduses.!'® Samuti ei saa pidada ehitamiseks tapeedi panemist
seina (sellega ei muudeta ehitise fiitisikalisi omadusi vai pole muutused méirkimisvéérsed), kardina
paigaldamist aknaavasse kui ka puhtalt ilu pérast pisiskulptuuri asetamist aeda.'!” Kuivord neid
toid ei saa lugeda ehitamiseks, siis loogiliselt jareldades ei saa need kuuluda ka parendustoode alla.
Ka eelnevalt mainitud Euroopa Kohtu praktika suunisest jareldub, et imberkujundamine ei holma
lihtsalt hooldus- ja séilitustdid vai puhtalt ilu parast tehtavaid toid. Seega kui parendustodde kdigus
tehakse samasisulisi téid, nt vérvitakse seinu, kleebitakse tapeet, sisustatakse tuba, soetatakse
modbel vms, siis ei saa selliseid toid lugeda parendamisega seotud t66deks KMS-i mdistes ning

vastavaid kulusid kajastada seega parenduskulude all.

Praktikas tuleb parenduskulude hulka arvata neid kulusid, mis raamatupidamisarvestuses lisatakse
chitise soetusmaksumusele. Selline suunis tuleneb eelnevalt mainitud RTJ-ist.}*® Seega vdib
raamatupidamiskaésitlusest tulenevalt parenduskuludeks pidada neid kulutusi, mis tdstavad ehitise
raamatupidamuslikku védrtust, sh ka vilisrajatiste rekonstrueerimist6od ning ehitisega piisivalt
ithendatud sisustus (nt sisseehitatud kook, garderoob). Samas ei arvata ehitise parenduskulude
hulka hoone iimbruse korrastamisega seotud tdid ja materjale, aga ka kinnistuviliseid t6id.*°
Lisaks on parenduskulude arvestamise all oluline teada, et neid voetakse arvesse ilma

kdibemaksuta.'? See reegel ei ole kiill sdtestatud ei KMS-is ega RTJ-is, kuid loogika seisneb

selles, et kuivord ehitis voetakse raamatupidamises arvele soetusmaksumuses ilma kdibemaksuta,

116 |bid.

17 Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium. (2020). Ehitusseadustiku parim praktika. Kittesaadav:
https://mkm.ee/et/eesmargid-tegevused/ehitus-ja-elamumajandus/parim-praktika#1, 18. detsember 2020.

118 RTJ, supra nota 108, lisa 5, p 31 ja lisa 6 p 27.

119 TInRnKo 3-16-1948, p 8.

120 Maksu- ja Tolliamet. (2020). 2019 1V kvartali siduvate eelotsuste kokkuvotted. Kittesaadav:
https://www.emta.ee/et/maksukorraldus-maksude-tasumine/siduvad-eelotsused/siduvate-eelotsuste-
kokkuvotted/2019-iv-kvartali, 19. jaanuar 2021.
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siis tuleb soetusmaksumust suurendada parendamiskulude néol ka ilma kdibemaksuta, et mdlemad
summad oleksid KMS § 16 Ig 2 p 3 proportsiooni leidmisel vdrreldavad. Vastasel juhul tekib
ebaloogiline olukord, kus kdibemaksuga soetusmaksumusele lisatakse vdhemalt 110% ulatuses
iiletavaid kdibemaksuga parenduskulusid ning jarelikult tuleb oluliselt parendatud kinnisasja

miiiigitehingule lisada kdibemaksu topelt.

2.1.3. Soetusmaksumuse olemus

Jargmine arusaamatusi ja kiisitavusi tekitav teema on soetusmaksumuse arvutamine.
Soetusmaksumuse tdpne méadramine on oluline, kuivord sellest ldhtuvalt arvestatakse ka
parenduskulude suhet. Vaatamata sellele ei ole soetusmaksumuse mdistet ega selle midramise
reegleid KMS-is defineeritud. Erimeelsusi tekitab, mis metoodikal tuleb soetusmaksumust
arvestada (kas soetusmaksumuse voi diglase vddrtuse meetodil) ning mis diguslikul alusel vdirtus

leida. Teatud selgust KMS-i mdistes soetusmaksumuse arvestamiseks toi hiljutine kohtupraktika.

KMS-i paragrahvi 16 1dike 2 punkti 3 tdhenduses tuleb soetusmaksumusena mdista kinnisasja
omandamise maksumust/viirtust (mitte kinnisasja odiglast viirtust'?!). Ostu-miiiigi puhul
tahendab kinnisasja omandamise maksumus/vairtus eelkdige tehingu osapoolte kokkulepet
kinnistu véartuse osas, samuti omandamisega kaasnevaid muid viltimatuid kulutusi (nt kinnisasja
koormavatest  kasutuslepingutest ennetidhtaegseks vabastamiseks sdlmitud kohtulike
kompromisside raames tasutud kulud). Seejuures peab tehingu osapoolte kokkulepe tehingu
védrtuse osas vastama kahtlemata poolte tegelikule tahtele ja tehingu tegelikule majanduslikule
sisule (ei tohi sisalda kuritarvitust). Ka muul viisil omandi iilemineku korral (nt &ritihingu
jagunemisel) puudub alus vilistada see KMS § 16 Ig 2 p 3 kohaldamisalast ja ldhtuda
soetusmaksumuse tuvastamisel muudest kaalutlustest. Eeltoodust ldhtuvalt v3ib kinnisasja
soetusmaksumuse sisustamine Oiglase vadrtusena olla problemaatiline ning majanduslikult
ebaloogiline ja -Oiglane, sest vara turuviirtus ja selle muutumine soltub muuhulgas paljudest
vilistest teguritest. Muuhulgas ei kajasta kinnistu Oiglane vidirtus kinnistu omandamisele
jargnevatel maksustamisperioodidel kinnistu soetusmaksumuse muutust, vaid kinnistu
raamatupidamislikku  véértust konkreetse  ajahetke seisuga, mis vdibki  erineda
soetusmaksumusest. Oiglase viirtuse ja senise soetusmaksumuse vahe on raamatupidamislikult

késitatav kasumi vdi kahjumina viirtuse muutumisest, mitte osana soetusmaksumusest. 122 Seega

121 RTJ lisa 6 punkti 5 jérgi peetakse diglaseks véirtuseks summa, mille eest on vdimalik vahetada vara voi arveldada
kohustist teadlike, huvitatud ja sdltumatute osapoolte vahelises tehingus.
122 Kohtuotsus, supra nota 119, p 9 ja 14.
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eeltoodut silmas pidades tuleb kinnisasja soetusmaksumusena mdista kinnisasja omandamisel

tasutud maksumust ehk tegelikku summat, mida on kinnistu soetamisel tasutud.

2.1.4. Ehitise soetusmaksumuse arvutamine

Kui kinnistu soetusmaksumus on leitud, siis sellest ei piisa parendatud ehitise maksustamise
reeglite rakendamisel. KMS-i paragrahvi 16 16ike 2 punkti 3 soetusmaksumuse all on mdeldud
iiksnes ehitise soetusmaksumust, kuivord parenduskulude suhet vorreldakse ehitise, mitte kogu
kinnisasja soetusmaksumusega. Selline késitlus tekitab vastumeelsusi, kuivord ehitist eraldi
soetada ei saa ja soetatakse ikka kinnisasi koos selle oluliste osadega ehk ehitisega. Sellegipoolest
tuleb kogu kinnistu soetusmaksumusest leida ehitise soetusmaksumus (nt tellides hinnangut
ehituseksperdilt, mis eeldab tdiendavaid rahalisi kulutusi) voi tuletada see kinnistu kogu
soetusmaksumusest maa hinna lahutamise teel. Maa ja ehitise soetusmaksumust eristatakse ka
pohjusel, et nii kinnistu (uue ehitise) esmamiiiigi kui ka oluliselt parendatud kinnistu (chitise)
esmamiiiigi korral sisaldab kinnistu hind endas maa hinda ning selleks, et ei tekiks maa hinna

topeltmaksustamist, on pdhjendatud eristada kinnistu véirtust ja ehitise vaartust.'?3

KMS ega rahandusministeeriumi kommentaarid ei satesta reegleid, kuidas peaks eristama ehitise
hinda kogu kinnisasja hinnast. Uks moodus ehitise soetusmaksumuse leidmiseks, mida
maksuhaldur on seni ka aktsepteerinud, on lahutada kinnistu soetusmaksumusest maa hind (kuigi
KMS ei nie ette seda kohustust). Sellele jirgneb loogiline kiisimus - kuidas on vdimalik médrata
maa hinda? Kuivord kinnisasju soetatakse tihes hinnas, st hind sisaldab nii maa kui selle peal asuva
ehitise maksumust (lisaks ka juurdehindluse protsenti) ning ostu-miiligitehingu tegemisel neid
maksumusi ei eristata, siis on maa hinna leidmine tekitanud praktikas hulgaliselt probleeme.
Kuivord kinnisasjad on kiibes koos selle oluliste osadega (ehitistega) ning ehitist maatiikist
tildjuhul ei eraldata, siis vOib ehitise hinna eristamine maa hinnast tunduda esmalt ebamdistlikuna.
Vaatamata sellele on seadusandja tahe parendatud kinnisasja kdibemaksuga maksustamisel olnud
justnimelt selles, et parendustega seotud kulutuste hindamisel tuleb 1dhtuda ehitise voi selle osa,

mitte kogu kinnisasja soetusmaksumusest.

Ukski eeskiri ei reguleeri, mida vdetakse maa hinna méiramisel arvesse ning mis reeglite jirgi
tuleks parendatud ehitise maksustamisel leida maa hind. Praktikas on pikemat aega ldhtutud

pohimdttest, et maa hinna médramisel voiks kasutada maa maksustamishinda (maamaksu

123 pid., p 9.
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maksmisel kehtivat hinda), kuivord selle kohta on olemas ametlik dokument ning selle alusel maa
hinna méédramine ei ndua erilisi pingutusi ega markimisvéarsete kulutuste tegemist. Muuhulgas
viitab maa hindamisele ja selle alustele ning korrale maa hindamise seadus?*, mille paragrahvi 1
kohaselt kasutatakse maa hindamise tulemusi muuhulgas maksustamise ldbiviimisel. Seega
olukorras, kus KMS ei reguleeri maa hinna mééaramise juhiseid, voiks maa maksustamishind olla
sobilik lahutamaks see ehitise véartuse leidmiseks kinnisasja koguhinnast. Vaatamata asjaolule, et
sellist lahenemist on pikemat aega kasutatud parendatud ehitise maksustamise praktikas, on kohus
hiljuti argumenteerinud sellise 1dhenemise ebadigsust ning selgitanud alternatiivset viisi maa hinna

leidmiseks.

Maa hindamise seaduse alusel ldbiviidav maa korraline hindamine on masshindamine, mille
tulemuseks on iga maatiiki ligikaudne turuvdirtus ehk maa maksustamishind. Viimane korraline
hindamine toimus 2001. aastal ehk sellest on méodunud 20 aastat, mille jooksul on maa
turuviirtus kordades kasvanud (Maa-ameti prognooside jirgi keskmiselt 7 korda).'?® See on ka
pOhjus, miks maa maksustamishind ei ndita ilmselgelt enam maa tegelikku véartust. Sellest
johtuvalt on ka kohus leidnud, et maa hinna maaramisel ei ole maa maksustamishinnast lahtumine
pohjendatud ning selle asemel tuleb ldhtuda hoopis maa turuvéirtusest. Kohus pdhjendas, et kui
kinnistu kogumaksumus vastab turuhinnale ja sellest maa hind iiksnes maksustamishinnale, mis
on turuvairtusest vdiksem, siis pidanuks ehitise hind jérelikult olema turuvéirtusest suurem, kuid

selline jireldus oleks majanduslikult ebaloogiline.'?®

Kui kinnisasja ostja soovib selle peal olevat ehitist parendada ning hiljem miitia ning
miiligitehingut Oigesti maksustada, seisab ta olukorra ees, kus ta peab kinnisasja kogu
seotushinnast ise vélja selekteerima maa ja ehitise hinda. Ehitise hinna méédramiseks
ehituseksperdi kaasamine tdhendab, et ostja peab tegema mérkimisviérseid rahalisi kulutusi.
Kuivdrd sellist kohustust ei tulene parendatud ehitise maksustamise regulatsioonist, siis teine
voimalus on leida maa turuhind ning ehitise hinna leidmiseks lahutada see kinnistu kogu hinnast.
Maa turuhinna leidmine eeldaks jillegi poordumist kinnisvara hindaja poole, millega kaasneb
poorduja ressursside kulutamine. Teine viis, mida maksuhaldur on seni ka aktsepteerinud, on teha

maa turuhinna leidmiseks omaalgatuslikult hindade muutuste analiiiisi ning selle jargi arvutada

124 Maa hindamise seadus. RT 1, 29.06.2018, 25.

125 Maa-amet. (2020). 2022. aasta maa korraline hindamine. Kéttesaadav: https://www.maaamet.ee/et/eesmargid-
tegevused/maa-hindamine-ja-tehingud/2022-aasta-maa-korraline-hindamine, 22. veebruar 2021.

126 Kohtuotsus, supra nota 119, p 16.
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voimalikku maa turuhinda tehingu tegemise ajal. Kui seni on véga tihti kinnisasjade turuhinna
leidmisel ldhtutud pdhilistes kinnisvaraportaalides avaldatud andmetest, siis selline metoodika ei
ole tegelikkuses tidpne. Seda eelkdige pOhjusel, et portaalides avaldatakse miiligikuulutusi ehk
miitijate soovi saada teatud omadustega kinnisasjade eest teatud hinda, mis neid rahuldaks. Selline
miitigihinna soov ei tdhenda, et tegemist oleks reaalse kinnistu turuvédrtusega, kuivord miiiijate
hinnasoovi voivad mojutada viga paljud tegurid. Samuti on iildteada asjaolu, et kinnisvara hinnad
aastatega tousevad. Seega kui ostja sooviks tdna parendada ehitist, mida on soetatud nditeks viis
aastat tagasi, siis ei ole 0ige ldhtuda kinnisvaraportaalides tdna kajastatud sarnaste omadustega
kinnisasja hindadest, kuna need hinnad on tdendoliselt kdrgemad viis aastat tagasi avaldatud
hindadest ning turuhinna méiiramisel peaks aluseks vOtma viie aasta taguse hinnataseme. Kohus

on suunanud!?’

, et kinnisvaraportaalides avaldatud miiligikuulutuste hindade vordlemise asemel
tuleks lihtuda Maa-ameti kodulehel avaldatud andmetest'?®, kus on vilja toodud kinnisvara
hinnastatistika ning keskmine kinnisasjade turuhind teatud ajavahemikus ning teatud piirkonnas.

Sellise iilevaate aluseks on tehingute andmebaasi andmed.'?°

Eeltoodust tulenevalt on kohus andnud juhtnddre, kuidas on vdimalik leida kinnisasja kogu
soctusmaksumusest maa turuvéirtus ning sellest tuletada juba ka ehitise soetusmaksumus. Esiteks
leiab autor, et kui maksuhaldur aktsepteerib KMS-i paragrahvi 16 1oike 2 punkti 3 maksukohustuse
taitmiseks sellisel viisil ehitise soetusmaksumuse leidmist, siis peab see olema selgitatud kas
seaduses, seaduse kommentaarides voi maksuhalduri poolt antud juhistes, kuivord KMS § 16 1g 2
p 3 jadb iildsonaliseks ehitise viirtuse leidmise metoodika osas. Oigusselguse pShimdttest
tulenevalt ei ole aktsepteeritav, et maksumaksja peab otsima iseseisvalt lahendusi ja vastuseid
normi kohaldamiseks kohtupraktika analiiiisist. Lisaks ei ole autori arvates see metoodika igal
juhul 16plikult tdpne, kuivord Maa-ameti tilevaate aluseks olevate tehingute andmed ei pruugi olla
Oiged. Seda eelkdige pdhjusel, et kuigi ostu-miiiigitehinguid tehakse tavapdraselt turuhinnas,
voivad tehinguosalised asjadiguslepingus fikseerida ka tegelikkusest vdiksemat voi korgemat
hinda, kui isikutele kaasneb sellega seoses teatud (maksu)eelis. Tépset vastust maa turuhinna
leidmisel ei pruugi anda ka hindaja (kuigi hindaja igakordne kaasamine ei ole KMS sitete
rakendamisel iileiildse mdeldav, kuivord maksukohustuslased ei pea KMS-i sétete kohaldamiseks

tegema lisakulutusi). Ehkki monikord peetakse maa hindamist koige lihtsamaks

127 TInRnKo 3-18-908, p-d 9, 22 ja 26.

128 Sellised andmed on kiittesaadavad jirgmiselt lehelt: http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/FilterULaspx

129 Maa-amet. (2021). Kinnisvara tehingute statistika. Kittesaadav: https://www.maaamet.ee/et/eesmargid-
tegevused/maa-hindamine-ja-tehingud/kinnisvara-tehingute-statistika#turuylevaated, 22. veebruar 2021.
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hindamistilesandeks, on selle raames vaja analiilisida keerukat tegurikogumit ja tegelikkuses voib
see kujuneda kdige raskemaks hindamiskaasuseks. Lisaks enimtuntud teguritele (maa suurus,
sihtotstarve, asukoht, ehitusdigus, piirangud, kitsendused, liittumised, muinsuskaitse) vdivad maa
turuhinda mojutada ka mitmed teised omadused, néiteks maatiiki kuju, nurgapealse asukoha moju,
kruntide jaotus, lilemddrane ja kasutu maa, topograafia, vorguteenused, maatiiki parendused,
ligipddsetavus, keskkond jne. Hindamisprobleemi lahendamisel soltuvad 16ppjéreldused suuresti
ka hindaja suutlikkusest, otsustusvdoimest, erapooletusest ja aususest ning objektiivsuse ja
sOltumatuse tagamiseks on tal vaja teha tdendite alusel otsuseid, mitte asendada otsuseid
turuviirtuse tuletamiseks vajalike tdenditega.'® Seega lisaks maa hindamise keerukusele sdltub
maa turuvéirtusele antav hinnang suuresti hindaja asjatundlikkusest. Kui maksumaksja soovib
leida tegelikkusele kdige enam vastavat maa turuhinda, oleks soovitatav veenduda esiteks hindaja
kompetentsuses ning hiljem vorrelda mitme professionaalse hindaja koostatud eksperthinnanguid.
Kiisitav on, kas sellisel viisil ressurssi kulutamine maa hindamisele on iileiildse otstarbekas.
Keerukate ja kulukate toimingutega on voimalik leida hiipoteetilist maa turuhinda, mis
tegelikkuses ei tdhenda, et selle kinnisasja kogu soetusmaksumusest lahutamisel saab teada tépset
ehitise soetusmaksumust, mis on vajalik KMS-i paragrahvi 16 16ike 2 punkt 3 rakendamiseks.
Maksuhaldur on kiill seni aktsepteerinud sellisel viisil ehitise soetusmaksumuse tuletamist, kuid
tegelikkuses saab antud juhul miiravaks maa hind, mitte ehitise hind. Kahe sarnase ehitise
soetusmaksumus voib oluliselt erineda ning kui sellele lisada asjaolu, et maa hind sdltub viga
erinevatest teguritest ning selle médramine voib kujuneda ebaadekvaatseks, annab ehitise

soetusmaksumuse arvutamine sellisel metoodikal vaid oletusliku tulemuse.

Autor ei vidida, et KMS § 16 1g 2 p 3 reeglite rakendamine on vdimatu. Kédibemaksudirektiiv lubab
litkkmesriikidel maksustada timberkujundatud ehitisi sarnaselt uusehitistega ning Eesti on seda
vOimalust kasutanud, méadrates siseriiklikult regulatsiooni tingimuse, mille tditmisel saab ehitist
voi selle osa lugeda oluliselt parendatuks ning maksustada selle miiligitehing kédibemaksuga.
Seaduses sdtestatud 10% reegel niitab, milliste tingimuste tditumisel muutub kinnisasja
voorandamistehing kohustuslikus korras maksustatavaks. Regulatsiooni iildreegel on kohaldatav,
kuid murekohad tekkivad selle rakendamisega seotud niianssidega ning asjakohase metoodika
madramata jatmise tottu. Tuleb nentida, et kuivord séttel on tdpne maédr, siis selle véljaarvutamine
peab olema samamoodi tdpne, kuivord hinnangu kdikumisest soltub tehingu maksustamine. Igat

praktikas esilekerkivat situatsiooni ei ole kiill voimalik iiksikasjalikult reguleerida seaduse

130 Kolbre, E., llsjan, V., Tomson, A, Tiits, T. (toim) (2015). Kinnisvara hindamine: eestikeelne viljaanne. Tallinn:
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing, 212, 357, 646.
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tasandil, kuid eelnev analiiiis nditab ilmekalt, miks ja millised probleemid tipsemalt tekivad seoses
kdnealuse digusnormi rakendamisega. Uhtlasi saab kinnitust magistritdd hiipoteesi esimene pool,
kuivdrd eeltoodud analiiiisi pinnalt jareldub, et oluliselt parendatud ehitise regulatsioon on madala

Oigusselguse tasemega ning vajab tdiendamist.

Koik eelnevad parendatud kinnisasja maksustamist puudutavad probleemid on asjakohased ka
jargmise alapeatiiki analiiiisil. Kuivord magistritod keskseks probleemiks on juurdeehitise
kdibemaksukasitlus, siis juurdeehitise maksustamisele parendatud kinnisasja maksustamise
reeglite rakendamise juhul jdévad eelnevad maksustamisprobleemid kehtima. Lisaks eelnimetatud
probleemidele on vilja toodud, et parendatud ehitise maksustamisel voib tekkida kumulatsioon,
kui sama ehitist on varem kas uusehitisena vdi vabatahtlikult juba maksustatud.’®* Samuti on
leitud, et kui parendatud kinnisasja maksustamist defineeritakse parenduskulude suuruse kaudu,
siis tuleb silmas pidada, et kinnisasja soetusmaksumus voib soetamise ajast tingituna turuhinnast
viga palju erineda ning kui seda asjaolu mitte arvestada, siis hakatakse kdibemaksuga maksustama
mitte parendust, vaid kinnisvara hinna tdusu.**? Magistrito6 piiratud mahu tdttu ei saa autor kahele
viimasele probleemile detailsemalt keskenduda ning see on ka pdhjus, miks on antud alapeatiikis
tiksikasjalikult analiiiisitud just neid murekohti, mis vodivad sdltuvalt magistritod hiipoteesi

kinnitamisest voi imberliikkamisest esile kerkida ka juurdeehitise kdibemaksukasitluse puhul.

2.2. Juurdeehitise olemus

Eelmises alapeatiikis kasitletust selgub, et KMS § 16 1g 2 p 3 on iildsOnaline, sh ehitise védrtuse
leidmise metoodika osas. Olukorras, kus maksumaksja soetab ehitist eesmérgiga see parendada
ning edasi miiiia, tekib miiligitehingu maksustamisel kiisitavusi, millele seadus ei anna konkreetset
vastust. Vaatamata asjaolule, et normi otsekohaldatavusega tekib mitmeid murekohti, esineb
praktikas juhtumeid, mille maksustamisel ei piisa konkreetse normi sdonastuse jirgimisest ning
tehingu maksustamise loogikale vastust otsides tuleb mdelda normi raamidest vélja. See viib
omakorda normi erineva tolgendamiseni, millega voib kaasneda normi iihetaolise kohaldamise
pohimotte rikkumine. Parendatud ehitise maksustamisel voib taoline juhtum leida aset olukorras,

kus vana ehitise parendamise kéigus tdiendatakse see juurdeehitisega. Ehitise parendamise kaigus

131 ehis, L., supra nota 61, 184.
132 ehis, L. (2007). Mis valesti, see uuesti. MaksuMaksja, 5, 15.
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on iisna tavaline, et olemasolevat vana ehitist soovitakse laiendada néditeks lisakorrusega, ent selle

miiligi maksustamisele pole sitestatud selgeid reegleid.

Juurdeehitise moistet ega selle maksustamist ei ole defineeritud KMS-is, abi ei ole ka
kdibemaksudirektiivist. Moiste defineerimata jatmisega on tekkinud olukord, kus praktikas ei
selgu, mis on juurdeehitise vodrandamise puhul maksustamise aluseks ehk maksuobjektiks, mille
alusel tuleb maksukohustust méérata. Seega seisab maksukohustuslane olukorra ees, kus tal tuleb
selgusele jduda, mida juurdeehitis oma olemuselt tihendab. Uhest kiiljest saab juurdeehitist pidada
KMS méistes uusehitiseks, kuna loodud on tdiesti uus ehitise osa, mida varem polnud olemas, ja
kuna parendatud chitise maksustamise reeglid seostavad parendustdid ehitise
taaskasutuselevotuga ning uut ehitist taaskasutuselevotta ei saa, siis on tegemist uue ehitise osaga
enne selle esmast kasutuselevattu. Teisest kiiljest KMS § 16 1g 2 p 3 ei reguleeri, kas parendamine
holmab vaid olemasoleva hoone piiridesse jddvat limberkujundamist voi on parendamise
tulemusena lubatud ka vana chitise pindala muutmine, nt hoone laiendamine. Kuivord kehtiva
Oiguse alusel on parendatud ehitise maksustamisel oluline {iksnes parenduskulude ja
soetusmaksumuse suhe, siis vOiks eeldada, et parendamise kdigus juurdeehitatud osa allub
maksustamisel oluliselt parendatud ehitise maksustamise reeglitele. Mdlema l&henemise puhul on
oma maksudiguslik tagajdrg, kuivord ehitis voi selle osa enne esmast kasutuselevottu on
kohustuslikus korras kdibemaksuga maksustatav ning oluliselt parendatud ehitise maksustamine

sOltub sellest, kas parenduskulud iiletavad 10% ehitise voi selle osa soetusmaksumust.

2.2.1. Juurdeechitise moiste ehitusseadustiku tihenduses

Kehtivas KMS-is ei ole juurdeehitise moistele iitheski sittes viidatud. Juurdeehitise maksustamise
niidetele ei ole fokusseeritud ka tiheski rahandusministeeriumi kdibemaksuseaduse kommentaaris.
Ka olemasolev kohtupraktika juurdeehitise kdibemaksuga maksustamise teemal on iisna kesine.
Kodnealuse teemaga tihedalt seotud EhS-is on juurdeehitamist mainitud vaid eelnevalt magistritoos
vilja toodud paragrahvi 4 16ikes 2, mille kohaselt peetakse ehitise laiendamiseks ehitamist, mille
kdigus muudetakse olemasolevat ehitist sellele juurde- ehk kiilge-, peale- vdi allachitamisega.
Sellest séttest saab tuletada esimese indikaatori, mille kohaselt saab juurdeehitiseks lugeda sellist
ehitise osa, mis on ehitatud olemasoleva hoone kiilge, peale voi alla. Ehk nimetatud tegevuse
kontekstis vaib ehitis muutuda vertikaalselt (kdrgus- voi siigavusparameetrite muutumine) voi
horisontaalselt (laiusparameetrite muutumine). Samuti jareldub, et juurdeehitis on loodud ehitise

laiendamise tulemusena, mis on iiks ehitamise alaliikidest.
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Eelnevast saab jareldada, et kui ehitisele ehitatakse midagi juurde, kuid selle tulemusena ehitist ei
laiendata, siis pole tegu juurdechitisega. Naiteks olukorras, kus olemasolev pdoninguga 3-
korruselise hoone echitatakse timber selliselt, et tiihjast pooningu alast, mida ei kasutatud
eluruumidena, moodustatakse uued korteriomandid, siis ei saa nende korteriomandite puhul
radkida juurdeehitisest, kuivord nende viljachitamisega pole vana hoone pindala muutunud. Koik
ehitust6od on toimunud vana ehitise piirides ning korteriomandeid on kiill juurde ehitatud ja kogu
kinnisasja korteriomandite arv seega suurenes, kui nende ehitamise puhul pole ehitist laiendatud.
Seaduse sOnastust kasutades saab jdreldada, et selliste korteriomandite loomise puhul ei ole
olemasolevat ehitist muudetud sellele pealeehitamisega. Magistritdds aga analiilisitakse justnimelt
sellise juurdeehitise olemust ja maksustamist, mis on tekkinud olemasoleva ehitise laiendamise

tulemusena.

Ehitise laiendamist ei tasu segi ajada timberchitamise vOi rekonstrueerimisega ning
ehitusdiguslikult need tegevused ei katu. See tdhendab, et kui vana ehitise osa rekonstrueeritakse
ning selle kdigus otsustatakse ehitist ka laiendada, siis ei saa laiendamist pidada timberehitamise
itheks osaks, vaid ehitusdiguslikult on tegemist eraldiseisva tegevusega. Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi ehitus- ja elamuosakonna peaspetsialist on selgitanud, et juhul,
kui olemasolev vana ehitis jaib alles, kuid sellele ehitatakse midagi peale, siis on EhS-i mottes
tegemist ehitise laiendamisega. Samas kui olemasolev ehitis rekonstrueeritakse ning selle kdigus
ehitatakse olemasolevale ehitisele nditeks iiks korrus peale, siis on tegemist kahe tegevusega —
chitise iimberehitamise ja ehitise laiendamisega.’®® Muuhulgas nduavad mdlemad tegevused
vastavat dokumenteerimist. Niiteks ehitusaluse pinnaga iile 60 m? elamu {imberehitamisel on
kohustuslik ehitusteatis ja ehitusprojekt. Sama kohustus tekib ka ehitise laiendamisel kuni 33%.

Samas kui ehitist laiendatakse iile 33%, siis on selleks vajalik juba ehitusluba.®®*

Selleks, et moista, kuidas tuleb ehitusdiguslikult kisitada ehitise laiendamise tulemusena tekkinud
juurdeehitist, pidas autor vajalikuks poorduda riiklikult tunnustatud ehitusekspertide poole. Autori
eesmargiks oli mdista, mis on laiendamise tulemusena tekkinud juurdeehitise staatus. Autor ei
kiisinud mdiste tdlgendust, vaid oluline oli mdista, milline on ehitusekspertide seisukoht praktikale
ehk kuidas juurdeehitist tegelikus praktikas moistetake ja mis reegleid sellele rakendatakse diguse

adressaatide poolt. Selleks palus autor ehitusekspertidel vastata eelkdige kiisimusele, kas ehitise

133 Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi peaspetsialist. Autori selgitustaotlus. E-kiri. 14. jaanuar 2021.
Isiklik valdus.
134 EhS lisa 1.
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laiendamise tulemusena tekkinud juurdeehitist tuleks pidada ehitusdiguslikult uusehitiseks voi
vana ehitise osaks ning kus jookseb see piir, millal ehitise laiendamise tulemusena tekkinud
juurdeehitist peetakse iseseisvaks ehitiseks ja millal vana ehitise osaks. Kokku on autor p66rdunud
kiimne riiklikult tunnustatud ehituseksperdi poole, millele sisulist vastust on edastanud kolm

ehituseksperti.

Koik vastust edastanud ehituseksperdid todesid, et ehitusdiguslikult tuleb juurdeehitist pidada
laiendatava ehitise osaks. Juurdeehitise puhul ei saa olla tegu uusehitisega ning seega ei saa sellele
anda iseseisva uue ehitise staatust. Uusehitise tunnuseks EhS-i mdistes on digus ja voimalus kanda
uusehitis ehitisregistrisse.’*®> Kuna aga laiendamise tulemusena tekkinud juurdeehitis ei loo uut
ehitisregistri kannet, vaid kehtivaks jdéb olemasolev kanne, mis kuulub muutmisele (nt ruumilise
ulatuse, ehitustehniliste néitajate, sh korterite arvu, korruselisuse, pinnanditajate jne poolest), siis
ei saa juurdeehitist seega pidada uusehitiseks EhS-i tdhenduses.!®® Seega niiteks olukorras, kus
rekonstrueeritakse vana 3-korruseline ehitis ning lisaks laiendatakse see 4. korrusega, siis ei saa
seda 4. korrust pidada EhS-i tdhenduses pidada uusehitiseks, vaid tegemist on laiendatava ehk
vana chitise osaga. Kuivord 4. korrusega laiendamine ei loo uut ehitist ja seeldbi ei teki uus
ehitisregistri kanne, siis juurdeehitatud osa miiligi puhul tuleb ehitusdiguslikult 1dhtuda ehitise,
mitte kinnisvaraobjekti pohiselt. Seega tuleb 14htuda asjaolust, et juurdeehitatud korruse puhul on
tegemist laiendatava ehk vana ehitise osa, mitte uue ehitise miiligiga. Ka nditeks ehitise kiilge
ehitatud garaaZ voi rddu pole uusehitis, vaid tegemist on ehitise laiendamisega, mida tuleb kdsitada

vana hoone osana.'®’

2.2.2. Ehitusseadustiku ja kiibemaksuseaduse moistete vastuolu

Eeltoodust tulenevalt leiab autor, et siinkohal ilmneb EhS-i ja KMS-i terminite mdistmise
vastuolu. KMS-1 tdhenduses tuleb uusehitiseks pidada ehitist voi ehitise osa enne selle esmast
kasutuselevottu. Ehk uusehitisega seostatakse sellist ehitist, mida pole varem kasutatud ning sellise
ehitise reaalse otstarbekohase kasutama hakkamise puhul kaotab see uusehitise staatust. EhS-i
tdhenduses pole aga ehitise esmane kasutuselevott uusehitise defineerimisel méérav. Samas tuleb
todeda, et EhS ei sisusta uusehitise moistet. EhS-i paragrahvi 4 16ike 1 kohaselt on ehitamine
ehitise piistitamine, rajamine, paigaldamine, lammutamine ja muu ehitisega seonduv tegevus,

mille tulemusel ehitis tekib vo1 muutuvad selle fuusikalised omadused. Ehitamise moistest saab

135 Riiklikult tunnustatud ekspert. Autori intervjuu 1. E-kiri. 23. mirts 2021. Isiklik valdus.
136 Riiklikult tunnustatud ekspert. Autori intervjuu 3. E-kiri. 24. mirts 2021. Isiklik valdus.
137 Riiklikult tunnustatud ekspert. Autori intervjuu 2. E-kiri. 23. mirts 2021. Isiklik valdus.
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teha jirelduse, et chitis tekib selle ehitamise tulemusena ehk uusehitisega on tegu siis, kui see
ehitatakse, piistitatakse, rajatakse ja paigaldatakse. Ka iiks ehitusekspertidest on tdodenud, et
ehitamine, rajamine, paigaldamine on eelkdige ehitustehnoloogilised tegevused, mis on
omistatavad uuschitisele.’®® Samuti on ehituseksperdi arvamusest selgunud, et uusehitise
tunnuseks EhS moistes on digus ja voimalus kanda uusehitis ehitisregistrisse. Seega erinevalt
KMS-i uusehitise olemusest ei ole ehitusdiguslikult uusehitise puhul médrav selle esmane
kasutuselevott.!3 Niisiis on uusehitise mdiste KMS-i tihenduses vastuolus ehitise tehnilise
olemusega ning seetdttu ei saa uusehitise definitsiooni KMS-i mottes seostada uusehitise
olemusega EhS-i tdhenduses, mis viitab omakorda sellele, et ka juurdeehitis voib mdlema seaduse

mottes olla erinevalt tdlgendatav.

Parendatud kinnisasja maksustamisega seotud asjaolude uurimisel ei jdé see ainsaks vastuoluks,
mida autor on tuvastanud KMS-i ja EhS-i moistete vahel. Juba ainuiiksi KMS-i mottes
parendamise mdiste defineerimisel on kiisitav selle lahtiseletamine EhS-is sétestatud moistete
kaudu. Magistrito0 eelmisest alapeatiikist selgub, et kdibemaksudirektiivis sétestatud
iimberkujundamine peaks hdlmama selliseid t6id, mis on iseloomulikud ehitamise mdistele ning
autor on analiilisides ehitamise moistet EhS-is leidnud, et parendamistodd voivad hdlmata nii
ehitise laiendamist, iimberehitamist kui lammutamist. Seega on autor tuginedes Euroopa Kohtu
praktikale piitidnud sisustada KMS-i parendamise mdistet EhS-is sétestatust tulenevalt ning see
andis aimu, milliseid t6id vdivad parendustddd oma olemuselt holmata. See aga ei tdhenda, et
parendamine KMS-i tdhenduses on sama, mis vastav tegevus ehitusvaldkonnas. EhS ei kasuta
moistet  parendamine. Ehitusdiguslikult ~ kasutatakse termineid  limberehitamine
(rekonstrueerimine) ning oluline rekonstrueerimine ning need moisted ei lihti parendamise

moistega KMS-i kontekstis.

Nagu eelnevast selgub, siis on KMS-i olulise parendamise puhul méérav see, milline on ehitise
soetusmaksumuse ja parenduskulude suhe ning oluliselt parendatud ehitiseks peetakse sellist
ehitist, mille parenduskulud iiletavad 10% selle ehitise soetusmaksumust. EhS-i § 4 Ig 3 sdtestab,
et ehitise iimberehitamine ehk rekonstrueerimine on ehitamine, mille kdigus olemasoleva ehitise
omadused muutuvad oluliselt. Magistritoo eelmises alapeatiikis on tdpsemalt selgitatud, milliseid
toid tdpsemalt vOib rekonstrueerimine hdlmata. EhS-i § 63 lg 4 selgitab ka olulise

rekonstrueerimise moiste, mille kohaselt on tegu ehitamisega, mille puhul on hoone

138 Riiklikult tunnustatud ekspert, supra nota 136.
139 Riiklikult tunnustatud ekspert, supra nota 135.
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piirdekonstruktsioonide muutmisega ning kande- ja jdigastavate konstruktsioonide muutmise ja
asendamisega voi vilispiirete ja tehnosiisteemide voi nende osade muutmisega voi tehnosiisteemi
tervikliku asendamisega seotud kulud suuremad kui iiks neljandik rekonstrueeritava hoone
samavairse hoone keskmisest ehitusmaksumusest. Kuigi nii KM S-i kui EhS-i sdtted voivad olulise
parendamise ja rekonstrueerimise sdnastamise mottes tunduda sarnased, siis tegelikult see nii ei
ole. Esiteks sonastab EhS selgelt, milliseid t6id peetakse silmas olulise rekonstrueerimise all. KMS
sédte on selles osas puudulik, kuivord see ei sétesta, millised toid tdpsemalt olulise parendamise all
moeldakse. Olulise rekonstrueerimise kdigus tehtud toode kulu vorreldakse sarnaselt KMS-is
sdtestatule rekonstrueeritava hoone maksumusega, ent selle midramine on erinevalt KMS-is
selgitatust tdpsem. Téhtis on rekonstrueerimisega seotud kulude vordlemine rekonstrueeritava
hoone samavéirse hoone keskmise ehitusmaksumusega, kusjuures hoone keskmise
ehitusmaksumuse hindamiseks on kehtestatud ka eraldi miirus'*°, KMS-iga paralleeli tuues on
olulise parendamise puhul vaja vorrelda parenduskulude suurust ehitise soetusmaksumusega
suurusega ning nagu eelnevast alapeatiikist selgus, siis tekib praktikas molema vorreldava leidmise
ja arvutamisega hulgaliselt raskusi. Viimaks on KMS-i ja EhS-i sidtetega kehtestatud erinev
vorreldavate nditajate ldvend — olulise rekonstrueerimise puhul peavad kulud iiletama 25%
rekonstrueeritava hoone samavididrse hoone keskmisest ehitusmaksumusest, kuid olulise

parendamise puhul peavad kulud tiletama 10% ehitise soetusmaksumust.

Eelnev analiiiis nditab ilmekalt, et esmalt sarnasena tunduvates KMS-i ja EhS-i sétetes esineb
tegelikkuses t0sine vastuolu. Seega erinevalt mitmest teisest reeglist, kus KMS toetub EhS-ile, ei
saa oluliselt parendatud -ehitise tolgendamisel ldhtuda oluliselt rekonstrueeritud ehitise
méadratlusest. Kéesolevas alapeatiikis on selgunud, kuidas tuleb télgendada juurdeehitist EhS-1i
tdhenduses ning analiilisi tulemusena on selgunud, et juurdeehitist ei saa pidada uusehitiseks, vaid
tegemist on laiendatava ehk vana hoone osaga. Arvestades tdendatud asjaolu, et EhS-is sétestatut
el pruugi olla voimalik kasutada KMS-i rakendamisel ning sarnaseid tegevusi reguleerivad sitted
voivad olla ka vastuolulised, siis analiiiisib autor jirgmises alapeatiikis, kas juurdeehitise olemus
EhS-i mdttes vastab juurdeehitise sisule ja kdsitlusele KMS-i modttes ning tulenevalt sellest saab

jareldada, milliste reeglite alusel tuleks juurdeehitist maksustada.

140 Hoone keskmise ehitusmaksumuse hindamise kord. RT I, 16.06.2015, 4.
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3. JUURDEEHITISE KAIBEMAKSUKASITLUS JA
ETTEPANEKUD OIGUSE EDASIARENDAMISEKS

3.1. Juurdeehitise kdibemaksuga maksustamine

Koik eelnev magistritdos kisitletu andis koik eeldused selleks, et kdesolevas peatiikis leida vastus
t00 hiipoteesile ning selle kaudu saavutada ka magistritdo eesmérk. Viimase peatiiki alguses
analiiiisib autor juurdeehitise olemust KMS-i tdhenduses ning selle kdibemaksukésitlust. Viimaks
toob autor ettepanekuid, kas ja mida saaks teha Oiguse edasiarendamiseks, et magistritdo

uurimisteemaga seotud probleeme ja kiisitavusi minimaliseerida ning tagada seeldbi digusselgus.

Selleks, et jouda jdreldusele, mis reeglite jargi maksustatakse juurdeehitist, tuleb esmalt uurida,
mis staatust omab juurdeehitis KMS-i tdhenduses. Sdltuvalt maksustamisobjekti erinevast
késitlusest voib tegemist olla kas maksuvaba voi kohustuslikus korras maksustatava kdibega.

Maksustamisreegleid ei ole voimalik paika panna, kui maksustamise aluse osas puudub selgus.

Eelmises alapeatiikis jareldatu pdhjal vOiks eeldada, et vana ehitise parendamise kéigus ehitise
laiendamise tulemusena tekkinud juurdeehitis on parendatud ehitise osa. Seda eelkdige pohjusel,
et ehitusdiguslikult peetaksegi juurdeehitist laiendatava ehitise osaks ning tegu ei saa olla
uusehitisega. Seda loogikat jirgides ning EhS-ile toetudes vOiks seega ka KMS-i mottes
juurdeehitise puhul olla tegu parendatud ehitise osaga, mis allub maksustamisel oluliselt
parendatud ehitise maksustamisreeglitele. Muuhulgas ei sea ka KMS-1 § 16 1g 2 p 3 piiranguid
parendamise kdigus parendatava ehitise mahu ja pindala muutuse osas, st olulise parendamise séte
ei reguleeri, et parendamise kdigus ei voiks parendatava ehitise pindala muutuda. Samuti on autor
vélja toonud, et analiilisides Euroopa Kohtu praktikat ning tuginedes seelédbi EhS-ile voiks
jareldada, et parendamistodd voivad holmata ka ehitise laiendamist. Seda eelkdige pdhjusel, et
kdibemaksudirektiivi timberkujundamise todde all tuleb mdista ehitamise moistega haakuvaid

toiminguid ning ehitise laiendamine on iiks ehitamise alaliikidest.
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Selleks, et probleemi oleks kergem mdista, on autor otsustanud tuua niiteid juhtumitest, mis
praktikas voiksid seoses ehitise parendamise ja laiendamisega tdenéoliselt kdige rohkem ette tulla.
Erinevaid néiteid 14bi analiiiisides saab autor teha jarelduse juurdeehitise olemuse ja maksustamise
kohta. Autor leiab, et praktikas tekib kdige rohkem olukordi, kus a) vana ehitise parendamise
tulemusena laienevad ka selle konstruktsioonid ja iildine pindala; b) ehitise juurde ehitatakse osa,
mis moodustab koos parendatud ehitisega kasutuselt iihtse terviku; c) ehitise juurde ehitatakse osa,

mida on véimalik kasutada ja vodrandada ka eraldiseisvalt vanast parendatud ehitisest.

Enne nende niidete uurimist toob autor vélja, et praktikas on iisna tihti levinud ka olukord, kus
olemasolev ehitis ja selle katuse- ehk pooningukorrus parendatakse selliselt, et viimasest
moodustatakse omakorda korteriomandid. Tegemist ei ole kiill juurdeehitisega, kuna antud juhul
pooningukorrusele korterite véiljachitamisega ehitist ei laiendata, kuid sellegipoolest leiab autor,
et pooningukorruse korteriomandite maksustamist voiks pogusalt selgitada. Kui korteriomanditeks
jagatud ehitisel on olemas piisavalt ruumikas péoningukorrus, mida kogu chitise parendamise
kiigus otsustatakse renoveerida ja ehitada sellele vélja korterid, siis tuleb sellises olukorras 1dhtuda
asjaolust, et péoningukorruse ndol on tegemist juba kasutusele voetud ehitise osaga, ka olukorras,
kus seda on kasutatud muul viisil kui eluruumidena. Seega on podningukorrusele korteriomandite
viljachitamisel tegemist juba kasutuselevoetud ehitise parendamisega ning maksustamisel tuleb
seega jargida parenduskulude reeglit. Eeltoodust ldhtuvalt tuleb podningule ehitatud korterite
voorandamine maksustada siis, kui nende véljaechitamisega seotud kulud on vdhemalt 10%
suuremad kui pooningu soetusmaksumus. Antud juhul tuleb parenduskulusid vorrelda p6oningu
soetusmaksumuse, mitte kogu ehitise soetusmaksumusega, kuivord parenduste osakaal tuleb leida

iga korteriomandi kohta eraldi.!*

Ehitamist puudutav reeglistik sétestab, et ehitise laiendamisel kuni 33% on kohustuslik ehitusteatis
ja ehitusprojekt. Praktikas voib tihti leida aset olukord, kus ehitise parendamise tulemusena see
laiendatakse kuni 33% ja olemasoleva ehitise pindala mdnevorra suureneb. See voib ette tulla
nditeks siis, kui tostetakse katusekonstruktsioone voi muudetakse ehitise piirdekonstruktsioone
selliselt, et lihe toa pind suureneb. Kuigi KMS ei sitesta, et parendamise tulemusena voib
suureneda ka ehitise pindala, on autor arvamusel, et taolises olukorras tuleb ka laienenud osa
maksustada oluliselt parendatud ehitise maksustamisreeglite jérgi. Asjaolu, et laiendamise

tulemusena hoone pindala mdnevOrra suureneb, ei tee ehitisest automaatselt uusehitist.

141 Kohtuotsus, supra nota 92, p 13.
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Maksustamise aluseks on parendatud ehitis parast parendustodde 10ppu ja enne parendamisele
jargnenud taaskasutusele votmist. Ka eelnev autoripoolne analiiiis kinnitab, et imberehitustood
voivad holmata ka ehitise laiendamist ning kuivord kehtiv KMS-i reeglistik ei sdtesta vastupidiseid
piiranguid, siis jareldab autor, et ehitise parendamisel selle konstruktsioonide moneti laiendamisel
ja seeldbi ehitise kogupindala suurenemisel ei ole tegemist automaatselt uusehitisega ning
monevorra laienenud ehitise miitik maksustatakse sarnaselt parendatud ehitisega KMS-i

paragrahvi 16 16ike 2 punkti 3 alusel.

Praktikas voib ette tulla olukord, kus parendamise jérgselt laiendatakse vana ehitis ka selliselt, et
tekib juurde ehitise osa. Néiteks vana iiksikelamu parendamisel otsustab omanik, et ehitab majale
juurde garaazi, mis oleks iiksikelamuga lihendatud selliselt, et garaazist pdédseks otse iiksikelamu
esikusse. VOi otsustatakse liksikelamu parendamise kéigus ehitada selle kiilge kuuri vo1 verandat.
Samuti on voimalik, et majutusasutusena kasutusel oleva iiksikelamuga tihendatakse ja ehitatakse
juurde ehitise osa, mida hakatakse kasutama restoranina toitlustuse pakkumiseks. Taolises
olukorras tekib juurdeehitatud ehitise osade maksustamisel kiisimusi, kuivord neid voib pidada
KMS-i mottes uusehitiseks eelkdige pdhjusel, et tegemist on ehitise osadega enne nende esmast
kasutuselevottu  ning seega peaks nende vOoOrandamisel rakenduma  kohustuslik
kdibemaksustamine. Autor leiab, et selliste juurdeehitiste puhul on kiill tegemist eri
vundamentidele ehitatud ehitise osadega ning juurdeehitatud osa pole tdepoolest varem
eksisteerinud ja seega vdiks toimuda selle esmakasutus, kuid juurdeehitatud osad on samas vana
ehitise osaga tihedalt ithendatud ja moodustavad iihtse terviku. Selliselt laiendatud juurdeehitistele
el teki kinnistusraamatus eraldi kinnistu numbrit, samuti ei jagata tekkinud juurdeehitisi
iseseisvateks korteriomanditeks. Seega puudub ka voimalus neid notariaalselt eraldi miitia. Selleks
ei ole ka praktilist vajadust, kuivord tehingupoolte tahe on suunatud ikkagi tervikasja miitigile ja
omandamisele. Seega leiab autor, et sarnases olukorras tuleb ldhtuda EhS-i juurdeehitise olemusest
ning pidada juurdeehitist ka KMS-1 mottes vana parendatud ehitise laiendatud osaks ning seelébi
maksustada seda parendamisreeglite jargi. Sellisel juhul voetakse aluseks ehitise soetusmaksumus

ning vorreldakse see kogu ehitise parenduskuludega.

Selline juurdeehitise kisitlus rakendub ka siis, kui kinnisasjal asuvale ehitisele on seatud
hoonestusdigus. Kui ehitis parendatakse ning laiendatakse, mille tulemusel moodustatakse
juurdeehitis eelmises ndites toodud tingimustel, siis tuleb juurdeehitist pidada olemasoleva

parendatud ehitise osaks. Seega tuleb néiteks hoonestusdiguse edasimiiligil arvestada asjaoluga, et
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miitigiobjektiks on parendatud ehitis, mille vana olemasolev ja juurdeehitatud osa allub

maksustamisel oluliselt parendatud ehitise maksustamisreeglitele.

Eelmistest ndidetest tulenevalt voib jareldada, et ehitise parendustodde kdigus ehitise laiendamise
tulemusel tekkinud juurdeehitis on KMS-i mdistes parendatud ehitise osa ning seega allub
maksustamisel ka oluliselt parendatud kinnisasja maksustamisreeglitele. Selline késitlus on
kooskdlas ka EhS-i juurdeehitise olemusega ning eelnevalt autori analiiiisi tulemusena joutud
jareldustega. Olukorras, kus KMS-i ja EhS-i reeglid ei ole vastuolulised, on maksumaksjatel
kergem moista nende reeglite sisu ning vastavalt sellele analiitisida pohjalikult arendusprojektiga
seotud kidibemaksuaspekte. Kuna kdibemaksu reeglid on keerulised ning tegemist on ka
nliansirohke valdkonnaga, siis leiab autor, et teatud olukorras on juurdeehitist ikkagi vdimalik
maksustada uusehitise maksustamisreeglite jargi. Seega vaatamata sellele, et eeltoodust tulenevalt
leidis magistritod hiipotees kinnitust, on kinnisasjade maksustamisel vaja tihti ldhtuda
juhtumipdhiselt ning alljargnevalt selgitabki autor, millistel juhtudel vdivad mdistete olemuse ja

maksustamise iildreeglitest tekkida erandid.

Sarnaselt eelmisele néitele voib praktikas tekkida olukord, kus ehitise parendamise tulemusena
otsustatakse laiendada parendatav ehitis selliselt, et moodustatakse juurdeehitis, mis on késitletav
eraldi ehitise osana. Teatud juhtudel jagatakse juurdeehitis omakorda mitmeks korteriomanditeks.
Naiteks praktikas voib tihti juhtudagi, et 3-korruseline kortermaja parendatakse selliselt, et
ehitatakse peale 4. korrus, kuhu moodustatakse mitu korteriomandit. Need kantakse ka eraldi
kinnistusraamatusse, seega tekkivad uued kinnistu numbrid. Selliselt on need korteriomandid kiill
tthendatud vana ehitisega, kuid samas voib neid kasutada ja vddrandada ka eraldiseisvalt vana
ehitise korteriomanditest. Peale parendustodde 16ppu hakatakse korteriomandeid edasi miiiima
ning vana echitise piiridesse jadvaid korteriomandeid tuleb soetusmaksumust 10% iiletavate
parenduskulude puhul maksustada kdibemaksuga, kuivdrd toimub oluliselt parendatud ehitise
osade miilik enne nende parendamisele jdrgnevat taaskasutuselevottu. Autori arvates on
juurdeehitatud osa korteriomandite vodrandamise puhul maksustamine erinev, kuivord KMS

eristab ehitise ja selle osade esma- ja taaskasutuselevottu.

Autor on juhtinud magistritod alapeatiikis 1.2 tdhelepanu asjaolule, et KMS-i mottes peetakse
uusehitiseks sellist ehitist, mida pole varem kasutatud. Autori arvates on ehitise kasutuse téhtsusele
viidatud ka KMS-i paragrahvi 16 1dike 2 punktis 3, kuivord oluliselt parendatud ehitise

maksustamise séttes on eraldi rohutatud parendatud ehitise voi selle osa taaskasutuselevottu. Seega

51



tuleb esma- ja taaskasutuselevotu mdisteid eristada. Kohtupraktika kohaselt puudub nendel
moistetel kattuv osa ning kui taaskasutuselevottu tuleb siduda varemkasutatud -ehitise
parendamisega, siis esmakasutuselevott uusehitisega. Ehitise parendamist ei saa siduda
esmakasutuselevotuga ning nagu eelnevalt vélja toodud, on parendamise puhul oluline see, millisel
médral ehitist parendati.'*? Vttes eclnevat arvesse, teeb autor jirelduse, et kuivord juurdeehitatud
osa korteriomandeid pole varem eksisteerinud, siis ei saa nende puhul rddkida ka nende
parendamisest. Kuna neid korteriomandeid pole varem olnud (erinevalt 3. korruse
korteriomanditest), siis ei saa neid parendada ega seega ka taaskasutuselevotta. Autori arvates on
taolises olukorras loodud tiiesti uued ehitise osad, mida pole varem keegi kasutusele votnud ning
seega on korteriomandite loomise jargselt tegemist nende esmakasutuselevotuga. Kuivord
juurdeehitises asuvaid korteriomandeid kantakse eraldi kinnistusraamatusse, siis on vdimalik neid
korteriomandeid ka eraldi miiiia ning nende vodrandamisele rakendub kohustuslikus korras 20%-

line kidibemaksumaar.

Eelnevalt viidatud kohtuotsuses on vilja toodud, et KMS-i paragrahvi 16 15ike 2 punktist 3 ei
nihtu ega tulene, et oluline oleks kinnistu jagamine vdi ehitise sihtotstarbe muutmine.'*® Autor
saab suunisest aru nii, et oluliselt parendatud echitise defineerimisel on maidrav iiksnes
parenduskulude ja soetusmaksumuse suhe ning kui parendamise kdigus ehitis jagatakse (nt
muudetakse olemasoleva ehitise korteriomandite arvu) voi muudetakse selle otstarvet (nt
arithoonest saab korterelamu), siis ei muuda see parendatavat ehitist automaatselt oluliselt
parendatud ehitiseks, mida tuleb KMS-i reeglite jargi kdibemaksuga maksustada. Antud juhul on
ehitist kiill korteriomanditeks jagatud, kuid seda tehti mitte vana parendatava ehitise piires, vaid
korteriomanditeks jagati juurdeehitis, mida antud nédite puhul tuleb mdista mitte parendamise, vaid

ehitise osana enne selle esmast kasutuselevottu.

Seoses viimase néitega pidas autor voimalikuks ka olukorda, kus 3-korruseline ehitis laiendatakse
selliselt, et moodustatakse 4. korrus ning 3. ja 4. korruse korteriomandid iithendatakse nii, et
tekivad 2-korruselised korteriomandid (korteriomandi esimene korrus jééb ehitise parendatud 3.
korrusele ja korteriomandi teine korrus uuele 4. korrusele). Siinkohal tekib kiisimus, kuidas peaks
selliste korteriomandite vodrandamist maksustama, kas oluliselt parendatud ehitise voi uusehitise
maksustamisreeglite jargi. Eelnevaid jareldusi arvesse vottes leiab autor, et taolises olukorras tuleb

tekkinud korteriomandeid vodrandada ikkagi oluliselt parendatud ehitise maksustamisreeglite

142 Kohtuotsus, supra nota 92, p 12.
143 1bid.
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jargi ning jilgida tuleb parenduskulude ja soetusmaksumuse suhet. Seda eelkdige pohjusel, et 4.
korrusega laiendatavate korteriomandite puhul ei teki uut registrikannet ning jadb kehtima
olemasoleva 3. korruse korteriomandi registrikanne, kiill aga muudetud kujul (kuna korteriomandi
suurus muutub). Seega parendamise tulemusena tekib kiill korteriomand, mille teist korrust pole
varem eksisteerinud, samas sellise korteriomandi miitigi puhul miitiakse molemad korrused koos
ja iihe registrikande alusel. Seega leiab autor, et sellises olukorras on maksustamisobjektiks juba
eelnevalt kasutusele voetud 3. korruse korteriomand, mida vddrandatakse enne parendamisele
jargnevat taaskasutuselevdttu ning kui korteriomandi parendamiskulud iiletavad vihemalt 10%
sama korteriomandi soetusmaksumust enne parendamist, siis tuleb korteriomandi vodrandamisel

lisada tehingule kdibemaks.

Eelnevat kokku vdttes selgub, et magistritdd hiipotees leidis kinnitust. Detailirohke analiiiisi
tulemusena selgus, et ehitise parendustoode kdigus ehitise laiendamise tulemusel tekkinud
juurdeehitis on KMS-i mdistes parendatud chitise osa ning seega allub maksustamisel oluliselt
parendatud ehitise maksustamisreeglitele. Selline kasitlus on muuhulgas kooskdlas EhS-is
sdtestatu ning autoripoolse ilimberehitamise moiste analiilisi ja olemuse lahtiseletamisega
kiibemaksudirektiivi tdhenduses. Kiill aga tuleb meeles pidada, et kdibemaksu reeglid on viga
keerulised ning tihti on vaja maksustamisel 1&htuda juhtumipdhiselt. Selliselt saab aimu tehingu
tegelikust eesmirgist ja sisust. Kuna autori motteavaldus kinnitas, et teatud olukorras on
juurdeehitise korteriomandite puhul tegemist ehitise osadega enne nende esmast kasutuselevottu,
siis tuleb tehingute maksustamisel todeda, et ildreeglist eksisteerivad erandid ning maksustamisel

tuleb kaaluda kdiki tahendust omavaid asjaolusid.

3.2. Ettepanekud oiguse edasiarendamiseks

Magistritod fookuseks oli uurida eelkdige juurdeehitise olemust ning selle maksustamisega
seonduvat. Samas on autor analiiiisinud ja uurinud erinevaid probleeme, mis vdivad esile kerkida
seoses oluliselt parendatud ehitise maksustamise regulatsiooniga ning sellega tdoendas, et oluliselt
parendatud ehitise regulatsioon pole piisavalt digusselge ning vajab tdiendamist. Nagu eelnevast
analliiisist selgub, siis nende probleemide analiilis oli asjakohane, kuivord juurdeehitist tuleb
lugeda parendatud ehitise osaks ning maksustamisel 1dhtuda seega oluliselt parendatud ehitise
maksustamisreeglitest. See aga tdhendab, et eelnevalt parendatud ehitise kohta véljatoodud

maksustamise probleemid jddvad kehtima ka juurdeehitise maksustamise puhul. Alljargnevalt toob
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autor ettepanekuid, kuidas tuleb reegleid mdista ning toob omapoolse nigemuse, kuidas tagada

oigusselgus oluliselt parendatud kinnisasja ja juurdechitise maksustamisel.

3.2.1. Ettepanekud oluliselt parendatud ehitise maksustamisel

Nagu autor on eelnevalt ka vélja toonud, siis KMS § 16 Ig 2 p 3 on kohaldatav, kuid murekohad
tekkivad selle rakendamisega seotud niianssidega. Paraku esineb normi mdistete tdlgendamise ja
kohaldamisega piisavalt kiisitavusi. Esmalt on vajalik selgitada parendatud ehitise mdiste sisu.
KMS ega selle kommentaarid ei selgita, mida tuleb moista parendatud ehitise all, vaid mdistet
defineeritakse soetusmaksumuse ja parenduskulude suhte kaudu. Kuivord maistel puudub selge
madratlus, siis on seda voimalik mitmeti tdlgendada ja see vOdib omakorda viia olukorrani, kus

sdtet tolgendatakse oma maksuhuvidest ldhtuvalt.

Eelnevast kitsaskohast kasvab vélja ka arusaamatus, mida tuleb moelda parendustoode all.
Seaduse sOnastusest ei tulene, kas parendamine voib holmata ka niiteks ehitise laiendamist voi
lammutamist. Autor on kiill analiilisinud Euroopa Kohtu praktikat ning tulenevalt sellest on
joudnud jareldusele, et parendustodd voiksid holmata koiki ehitamise alaliike, sh laiendamist,
lammutamist ja imberehitamist, kuid sellist kasitlust ei ole KMS-i tasandil reguleeritud. Kehtivas
EhS-is ei kasutata parendamise mdistet, selle asemel viidatakse ehitise timberehitamisele ehk
rekonstrueerimisele. Erinevalt KMS-ist toob EhS selgelt vilja, milliseid toid mdeldakse
timberehitamise all. EhS-i § 4 Ig 3 reguleerib kuue eraldiseisva punktina, milliseid t6id tuleb
iimberehitamisena madista. Selliselt annab see seaduse tdlgendajatele iihese vastuse, kas teatud liiki
ehitamine kvalifitseerub timberehitamise alla voi mitte. Autori arvates voiks KMS-is olla sarnane
lahenemine ning seaduses vOiks vélja tuua, mis toid tdpsemalt parendamine hdlmab. Autori
analliiisist tulenevalt vdiks KMS-i paragrahvi 16 1dike 2 punktis 3 sidtestada, et ehitise
parendust6od holmavad toid, mis on iseloomulikud ehitamise mdistele, sh ehitise laiendamine,
lammutamine ja timberehitamine. Eelnimetatud mdistete definitsioonide méadratlemiseks ei ole
vajadust, kuna need on lahti seletatud EhS-is ning seega piisaks KMS-i sitete korrigeerimisel EhS-
ile viitamisele. Selline tdiendus elimineeriks ka juurdeehitise olemuse mdistmise problemaatikat,
kuivord oleks selge, et parendamine ei pea jidma ainult olemasoleva ehitise piiridesse, vaid voib
holmata ka ehitise laiendamist ning seega selle tulemusena loodud juurdeehitis allub

maksustamisel oluliselt parendatud ehitise maksustamisreeglitele.

Selliselt lahtiseletatud parendustodde olemus aitaks moista, mida tuleb mdista parenduskulude all.

Kehtiv KMS selgitab, et oluliselt parendatud ehitist iseloomustab asjaolu, kus parenduskulud
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tiletavad ehitise soetusmaksumust vihemalt 10%. Pole selge, mida tipsemalt tuleb arvestada
parenduskulude sisse. Selleks, et seaduse normi saaks korrektselt rakendada, on oluline, et oleks
itheselt moistetav, mis on vorreldavate niitajate olemus. Kui arendusprojektiga tegelev ettevotja
kajastab arvestuses absoluutselt koiki kulusid, mida ta on seoses vastava projektiga kandnud, siis
see ei tdhenda, et tegemist oleks parenduskuludega KMS-i tihenduses (néiteks ehitise sisustamist,
ehitise iimbruse korrastamisega seotud tdid ja materjale ei loeta parenduskuludeks). Seega leiab
autor, et sitte rakendamiseks on téhtis defineerida, mida moeldakse selle vorreldavate niitajate all.
Selgitus, mis kuulub parenduskulude alla ja mis mitte, vdimaldab maksumaksjatel efektiivsemalt
prognoosida, kas kinnisasja parendamine toob kaasa maksukohustust v3i mitte. Muuhulgas vaib
parenduskulude tépne médratlemata jatmine pdohjustada olukorda, kus tekkinud liinka

kuritarvitatakse ning parenduskulude vale arvestamisega tekitatakse alusetu maksueelis.

Sarnaselt parenduskuludega vajab selgitamist ka soetusmaksumusega seonduv. KMS ei méératle,
mida mdeldakse soetusmaksumuse all. Autor on vilja toonud, et soetusmaksumusena tuleb moista
kinnisasja omandamise maksumust/véartust, milleks on eelkdige tehingu osapoolte kokkulepe
kinnistu védrtuse osas, mis omakorda sisaldab kinnisasja omandamisega kaasnevaid muid
valtimatuid kulutusi. Selleks, et seaduse adressaatidel oleks selge ndgemus, et soetusmaksumusena
moeldakse eelkdige kinnisasja omandamise maksumust/vaartust, mitte niiteks kinnisasja diglast
védrtust, siis tuleks vastav tdlgendus seaduses vilja tuua. Nii nagu on soetamismaksumus
defineeritud tulumaksuseaduse'** paragrahvi 38 1dikes 1'%, nii vdiks selgitada soetusmaksumuse

definitsiooni ka KMS-is.

Jargmine tipsemat reguleerimist vajav teema on ehitise soetusmaksumuse leidmine. Kui
kinnisasja soetusmaksumuse all tuleb mdista kinnisasja omandamise maksumust, siis ehitise
soetusmaksumus ei ole tavaliselt teada, kuna {ildiselt soetatakse kinnisasja ithe objektina ning
ehitise ja selle juurde kuuluva maa hinna eristamine pole praktikas tavapéarane ning iildiselt pole
selleks ka vajadust. Seni puudub tdpne regulatsioon, mis sitestaks, mis reeglite alusel tuleb ehitise
soetusmaksumust hinnata. Autori analiiiisi tulemusena selgus, et ehitise soetusmaksumuse
leidmiseks vdiks kogu kinnisasja maksumusest lahutada maa hind. Oluline on meeles pidada, et
maa hinna mééramisel ei ole dige lihtuda maa maksustamishinnast, vaid tuleb uurida, mis on maa

turuvadrtus. Selleks voib viia 1dbi omaalgatuslikult hinna analiitisi, kasutades selleks Maa-ameti

144 Tulumaksuseadus. RT I, 26.03.2021, 2.
145 Soetamismaksumus on kdik maksumaksja poolt vara omandamiseks ning selle parendamiseks ja tiiendamiseks
tehtud dokumentaalselt tdendatud kulud, sealhulgas makstud vahendustasud ja 16ivud.
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hinnastatistikat. Teine variant ehitise soetusmaksumuse méddramiseks on tellida hinnang
ehituseksperdilt. Autor leiab, et modlemad variandid on kiill teostatavad, kuid mitte koige
onnestunumad. Maa hinna leidmine hinnastatistika alusel ei pruugi anda tipset vastust ning isegi
kui leida umbkaudne maa turuhind, siis ei tdhenda see seda, et selle lahutamisel kogu kinnisasja
hinnast tuvastatakse tdpne ehitise soetusmaksumus, kuivdrd kahe sarnase ehitise soetusmaksumus
vOib oluliselt erineda mitmetest teguritest tingituna. Ehitise hinna méiiramiseks ehituseksperdi

kaasamine nduab aga mérgatavate kulutuste tegemist.

Autor leiab, et ka eelneva probleemi lahendamiseks voiks sarnaselt EhS-is sétestatule reguleerida
ka KMS-is ehitise soetusmaksumuse leidmise korda. EhS-i § 63 lg 4 defineerib olulise
rekonstrueerimise moiste ning sellega seotud kulusid vorreldakse rekonstrueeritava hoonega
samavdédrase hoone keskmise ehitusmaksumusega. Selleks, et saaks vélja arvutada hoone keskmist
chitusmaksumust, on kehtestatud eraldi méirus*®, milles muuhulgas selgitatakse
ehitusmaksumuse hindamist, hoone taastamismaksumuse arvestamist ning seda ka baasaastale
jargnevatel aastatel. Sellist 1dhenemist vOiks kasutada ka KMS-i puhul ning viidates EhS-is

kajastatud maédrusele reguleerida ehitise soetusmaksumuse leidmist ka kédibemaksureeglite

rakendamiseks.

Autori arvates tekitab oluliselt parendatud ehitise maksustamise regulatsioon palju kiisitavusi ja
seda eelkdige sellepdrast, et sitte erinevad komponendid pole piisavalt lahti seletatud. Autori
arvates puudub séttel konkreetsus ning see olekski see koht, mis vajaks korrigeerimist. Vordluseks
toob autor EhS-1 paragrahvi 63 1dikes 4 toodud olulise rekonstrueerimise definitsiooni. Autori
arvates on see palju tipsem, kuivord see selgitab, mis tdid tdpsemalt tuleb késitleda olulise
rekonstrueerimise all. Kuigi ka rekonstrueerimise kéigus tehtud t66de kulu vorreldakse sarnaselt
KMS-is sitestatule rekonstrueeritava hoone maksumusega, siis on selle midramine erinevalt
KMS-is selgitatust palju tdpsem, kuivord hoone keskmise ehitusmaksumuse hindamiseks on
kehtestatud eraldi méérus. Seega leiab autor, et oluliselt parendatud ehitise maksustamise sitte
paremaks mdistmiseks voiks aluseks votta EhS-is selgitatut ning sarnaselt reguleerida vastavat
reeglit ka KMS-is. Muuhulgas on ka Eesti digusteadlane Lasse Lehis vélja toonud, et iimberehitus

147

tuleb defineerida vdimalikult arusaadavate ja mdddetavate nditajate kaudu™' ning direktiivis

kasutatava timberkujundamise mdiste parim vaste olekski EhS-i paragrahvi 63 16ikes 4 toodud

146 Hoone keskmise ehitusmaksumuse hindamise kord, supra nota 140.
147 Lehis, L., supra nota 132, 15.
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olulise rekonstrueerimise mdiste.}*® Kuivord magistritdd autor on libi viinud iiksikasjaliku

analiilisi ja seeldbi joudnud eespool mainitud jireldustele, siis ndustub autor selle mottekdiguga.

Eelnevalt on autor kirjeldanud oma nidgemust, kuidas ja millistel erinevatel voimalustel voiks
muuta oluliselt parendatud ehitise maksustamisega seonduvat regulatsiooni ja mida vastavad
muudatused kaasa tooksid. Kuna magistritod pdhieesmirk oli uurida juurdeehitise olemust ja
kaibemaksukasitlust, siis alljargnevalt toob autor ettepanekuid magistritod pohifookuses olevale

probleemile.

3.2.2. Ettepanekud juurdeehitise olemuse moistmisel ja kiiibemaksuga maksustamisel

Kehtivad KMS-i reeglid ei sdtesta, mis ulatuses peab ehitis olema ruumiliselt parendatud, et see
muutuks oluliselt parendatud ehitiseks ning seeldbi kdibemaksu objektiks. Hetkel kehtivad sétted
ei reguleeri, kas parendamine peab jaddma olemasoleva ehitise piiridesse vdi on lubatud ka nendest
viljumine ning seeldbi ehitise laiendamine. Oluline on iiksnes parenduskulude ja ehitise
soetusmaksumuse suhe. Autori arvates tekitab see segadust olukorras, kus parendamise
tulemusena ehitist ka laiendatakse mone juurdeehitisega ning kehtivaid reegleid jédrgides ei selgu,
kas laiendamise tulemusena moodustatud juurdeehitis tuleb maksustada sarnaselt oluliselt
parendatud ehitisega voi see tuleb maksustada kdibemaksuga kohustuslikus korras, kuivord loodud

on ehitise osa enne selle esmast kasutuselevottu.

Magistritods lébiviidud analiiiisi tulemusena on selgunud, et ehitise parendustodde kéigus
laiendamise tulemusel tekkinud juurdeehitis on KMS-i mdistes parendatud ehitise osa ning seega
allub maksustamisel oluliselt parendatud ehitise maksustamise reeglitele. Selleks, et seaduse
adressaatidel ei tekiks vajadust analoogse tiksikasjaliku uuringu 14biviimiseks ning et nimetatud
seisukoht oleks seaduse sittest vélja loetav, teeb autor ettepaneku KMS-i paragrahvi 16 16ike 2
punkti 3 tdiendamiseks. Hetkel kehtiv KMS-1 § 16 1g 2 p 3 sétestab, et maksuvabastust ei kohaldata
kinnisasjale, mille oluline osa on oluliselt parendatud ehitis voi selle osa ja mis voorandatakse
enne chitise voi selle osa parendamisele jargnevat taaskasutuselevottu. Sama sétte viimase lause
kohaselt on ehitis voi selle osa oluliselt parendatud, kui parendustega seotud kulutused iiletavad
vihemalt 10 protsenti ehitise voi selle osa soetusmaksumust enne parendamist. Autori arvates

vajab tdiendamist konealuse sitte teine lause. Kuna see lause reguleerib hetkel kehtiva oluliselt

148 | ehis, L., supra nota 61, 184.
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parendatud ehitise mdiste madratluse ning autori arvates vajaks see konkretiseerimist, siis oleks

see lause 0ige koht, kus oluliselt parendatud ehitise moistet voiks tdiendada.

Eeltoodust ldhtuvalt teeb autor ettepaneku KMS-i paragrahvi 16 1doike 2 punkti 3 teise lause
tdiendamiseks magistritoo analiilisi tulemusel joutud jareldusega. Autori arvates voiks teise lause
sonastus olla jirgmine: parendamine holmab ehitise laiendamist, timberehitamist ja lammutamist
ehitusseadustiku tdhenduses ning ehitis voi selle osa muutub oluliselt parendatuks, kui
parendustega seotud kulutused iiletavad vdhemalt 10 protsenti ehitise voi selle osa
soetusmaksumust enne parendamist. Alljargnevalt selgitab autor, miks ta peab vajalikuks sétte
esimese poole tdiendamist just sellisel kujul ning mis vairtust see annab oluliselt parendatud

ehitise reeglite tdlgendamisel.

Esiteks leiab autor, et eeltoodud viisil sitte tdiendamisega saavutatakse magistritoo eesmirk. Lause
tdpsustamise tulemusena on voimalik iiheselt aru saada, et parendamisena tuleb lugeda ka ehitise
laiendamist. Jarelikult ka ehitise laiendamise tulemusena loodud juurdeehitise maksustamisel
tuleb ldhtuda oluliselt parendatud ehitise maksustamisreeglitest. Seega kui parendamise kéigus
tehakse toid mitte ainult vana ehitise piirides, vaid ehitist ka monevdrra laiendatakse, siis tuleb ka
laiendamise tulemusena tekkinud juurdeehitist pidada parendatud ehitise osaks ning kogu objekti
voorandamisel 1dhtuda parenduskulude ja ehitise soetusmaksumuse suhtest. Kui vana ehitise osa
ja juurdeehitatud osa parendamiskulud iiletavad 10% ehitise soetusmaksumust, siis sellise ehitise
voorandamisel on tegemist oluliselt parendatud ehitise voorandamisega ja tehing maksustatakse

juhul, kui ehitis voorandatakse enne parendamisele jargnevat taaskasutuselevattu.

Autor leiab, et selliselt KMS-i sitte tdiendamisel on ka laiem eesmairk, kuivord see annab
mirgatava vairtuse oluliselt parendatud ehitise reeglite tdlgendamisel. Sitte tdiendamisega
tuuakse vilja, mis toid tuleb lugeda parendustoodeks. Seaduse adressaat saab selge ettekujutuse,
et kui parendamise kédigus ehitist lammutatakse, laiendatakse voi rekonstrueeritakse, siis selliseid
toid tuleb lugeda ehitise parendustoddeks. Jérelikult saab ta ka selliste toddega seotud kulusid
arvestada parenduskuludena. Selline késitlus paneb paika selgema piiri, mis kulusid tohib
arvestada parenduskuludena ja millised mitte. Ehitise lammutamise, laiendamise voi
iimberehitamise definitsioone ei ole vajalik KMS-is eraldi reguleerida, kuna see on juba tehtud

EhS-i tasandil, seega piisaks mdistete toomisel KMS-is EhS-i sdtetele viitamisest.
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Muuhulgas leiab autor, et selliselt normi tdiendamisega 1dheb see kooskdlla Euroopa Kohtu
praktikaga ja iimberkujundamise mdistega kdibemaksudirektiivi tdhenduses. Autor on eelnevalt
magistrito0 alapeatiikis 2.1 vélja toonud, et imberkujundamise toode all kdibemaksudirektiivi
tdhenduses tuleb mdista eelkdige ehitise mdistega haakuvaid toiminguid. Autor avas ehitamise
mdiste sisu ning leidis, et ehitamise alaliikideks on ka ehitise laiendamine, iimberehitamine ja
lammutamine. Kuivord iimberkujundamine ei tohi hdlmata toiminguid, mis on ehitamise mdistest
kauged, siis jareldubki, et parendamistoddeks tuleb pidada ehitamise moistele iseloomulikke toid,
sh ehitise laiendamist, iimberehitamist ja lammutamist. Seega sétte tdiendamisega toetutakse

kdibemaksudirektiivi pdhimdttetele ja kohtupraktikale.

Lisaks eelnevale ldheb sellisel viisil sétte tdiendamisel juurdeehitise olemus kooskdlla EhS-i
juurdeehitise staatusega. Magistritdo raames riiklikult tunnustatud ehitusekspertidelt saadud info
kohaselt selgus, et ehitusdiguslikult tuleb juurdeehitist pidada laiendatava ehitise osaks. KMS-i
paralleeli tuues tdhendab see seda, et juurdechitis ei muutu iseseisvaks ehitiseks, vaid tegemist on
parendatava ehitise osaga. Jarelikult autori poolt véljapakutud viisil KMS-i sétte tdiendamisel

annab see selgema seose EhS-is toodud pohimdtete {ihtimisega.

Autor on eelnevalt analiilisinud, et teatud olukorras on juurdeehitist voimalik maksustada ka
uusehitise maksustamisreeglite jargi. Kui tekib olukord, kus juurdeehitis jagatakse olemasolevast
ehitisest selliselt, et juurdeehitisel tekib ka eraldi registrikanne kinnistusraamatus ning
juurdeehitist on voimalik kasutada ja miiiia eraldiseisvalt varem kasutatud ehitisest, siis ka sellisel
juhul ei ole autori poolt viljapakutud KMS-i tdiendus vilistavaks asjaoluks juurdeehitise
maksustamisel. Seda eelkdige pohjusel, et selliselt moodustatud juurdeehitise miiiiki reguleerib
teine site, mille kohaselt ehitise osa vodrandamine on kohustuslikus korras maksustatav ning selle
puhul on médrav ehitise osa esmane kasutuselevott. Autor on ka eelnevalt vilja toonud, et ehitise
esma- ja taaskasutuselevotu eristamine on oluline, kuivord sellest soltub ehitise maksustamine.
Seega tuleb korrigeeritavat sdtet moista selliselt, et kui ehitise parendamise tulemusena seda
laiendatakse juurdeehitisega, siis on tegu endiselt parendatud ehitise osaga, mis allub
maksustamisel parendatud ehitise maksustamisreeglitele. Samas kui laiendatud juurdeehitis on
uue kinnistu numbriga eristatav ning seda kasutatakse ja voorandatakse eraldiseisvalt vanast varem
kasutuses olnud ehitise osast, siis allub see vOOrandamisel hoopis uusehitise

maksustamisreeglitele, mis on KMS-is selgelt reguleeritud.
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Eeltoodust tulenevalt leiab autor, et véljapakutud KMS-i sdtte tdiendamine loob digusselguse
juurdeehitise olemuse moistmisel ja selle kdibemaksukésitlusel. Normi tdiendamisega vilistatakse
olukord, kus ehitise parendamise tulemusena jadb selgusetuks, kas parendamine v3ib holmata vaid
olemasoleva ehitise piire voi on aktsepteeritav ka ehitise laiendamine. Samuti selgub, et laiendatud
ehitise osa allub samadele maksustamisreeglitele ning maksustamisel tuleb arvestada
parenduskulude ja echitise soetusmaksumuse suhtega. Lisaks jddb autori pakutud viisil sitte
sonastamisel seaduse adressaatidel selge ettekujutus, mis toid tdpsemalt holmab parendamine ja
nende toode lahtiseletamisel saab toetuda EhS-is sitestatule. See omakorda seab selgemad piirid,
mis kulusid saab kajastada parenduskulude all. Kdik eeltoodu viib selleni, et oluliselt parendatud

ehitise piiritlemisel ja maksustamisel saab tugineda konkreetsematele kriteeriumitele.
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KOKKUVOTE

Kéibemaksu loogika on maksustada majandustegevus, millega kaasneb véértuse lisamine. Ehitiste
puhul seisneb lisandvédrtus uue chitise ehitamises ja selle esmasel vOdrandamisel tekibki
kdibemaksukohustus seetottu, et see tdhistab tootmisprotsessi 10ppu ja ilmselge fiitisilise
tegelikkuse olulise muutmise tottu lisandvddrtuse tekkimist. Kédibemaksudirektiiv annab
voimaluse maksustada mitte ainult uute, vaid ka kasutatud voi vanade ehitiste voorandamist. Seda
aga juhul, kui neis on tehtud iimberkujundusi ja need muudavad kasutatud ehitise samavéérseks
uuschitisega ja seeldbi tekitavad ehitisele lisandvéartust. Kiaibemaksudirektiiv lubab
litkkmesriikidel kehtestada iiksikasjalikke eeskirju esmase kasutuselevotu kriteeriumi
kohaldamiseks ehitise limberkujundamisele ning diskretsioonidigusest ldhtuvalt on Eesti
seadusandja votnud iimberkujundamise mdiste Eesti digusesse iile, kasutades selleks mdistet
»parendamine®. Nii sdtestabki KMS-i § 16 1g 2 p 3, et maksuvabastust ei kohaldata kinnisasjale,
mille oluline osa on oluliselt parendatud ehitis voi selle osa ja mis voorandatakse enne ehitise voi
selle osa parendamisele jargnevat taaskasutuselevottu. Ehitis voi selle osa on oluliselt parendatud,
kui parendustega seotud kulutused iiletavad vdhemalt 10 protsenti ehitise vOi selle osa

soetusmaksumust enne parendamist.

Kuigi eelnimetatud seadusesite on kehtinud juba pikemat aega, on see tekitanud seaduse
adressaatidel piisavalt arusaamatusi ja ebaselgust. Lisaks sellele, et normi otsekohaldatavusega
tekib mitmeid murekohti, esineb praktikas juhtumeid, mille maksustamisel ei piisa konkreetse
normi sonastuse jargimisest ja tolgendamisest ning tehingu maksustamise loogikale vastust otsides
tuleb moelda normi raamidest vilja. Oluliselt parendatud ehitise maksustamisel tekib see olukord
sits, kui vana ehitise parendamise kidigus see laiendatakse ja moodustatakse juurdeehitis.
Juurdeehitise maistet ei ole miiratletud ning sellest tulenevalt ei selgu, mis reeglite jargi tuleb

juurdeehitise voorandamist maksustada.

Eeltoodust tulenevalt oli magistritdd eesmérk selgitada vilja, kas vana ehitise parendustéode
kdigus ehitise laiendamise tulemusel tekkinud juurdeehitis on KMS-i moistes uus ehitis voi

parendatud ehitise osa. Sellele kiisimusele vastuse leidmise jargselt oli vaja uurida, mis reeglite
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jargi toimub juurdeehitise kdibemaksuga maksustamine. Magistrito0 eesmérgi saavutamiseks oli
pustitatud hiipotees ning selle tdestamiseks oli tarvis vastata mitmele uurimiskiisimusele, liikudes

struktuuriliselt tildisematelt teemadelt liksikasjalikumate kiisimuste juurde.

Selleks, et mdista kinnisasjadega seotud tehingute niiansi- ja eranditerohket maksustamise
temaatikat, siilivis autor esialgu kinnisasja mdiste tihendusse, peatudes seejuures pikemalt ehitise
moiste méératlemisel. Maksudiguslikult on oluline selgitada, et KMS-i moéttes tuleb uusehitisena
ehk ehitise esmase kasutuselevotuna moista ehitise reaalset otstarbekohast kasutama hakkamist
ehk sellise hetke saabumist, mil kaupa saab pidada tootmisprotsessist viljunuks, et siseneda
tarbimissektorisse. Ehitise uudsus ja seeldbi lisandvédrtuse tekkimine on pdhitunnus, millest
kdibemaksuga maksustamisel juhindutakse. Uudsust on vdimalik saavutada ka ehitise
iimberkujundamise puhul, kui timberkujundused muudavad kasutatud ehitist samaviérseks
uusehitisega. Kuna kdibemaksudirektiiv ei defineeri limberkujundamise mdistet, siis on selle
mdiste sisustamisel abiks kohtupraktika. Umberkujundamisel on méirav, et asjaomast ehitist peab
olema oluliselt muudetud eesmérgiga muuta ehitise otstarvet voi muuta mérkimisvédrselt selle
kasutustingimusi. Eesti seadusandja sisustab {imberkujundamist parendamise mdistega
kvantitatiivselt ehk kehtestab koguselise kriteeriumi, mille kohaselt peavad parendamisega seotud
kulud moodustama fikseeritud protsendi asjaomase chitise algsest soetusmaksumusest. Eeltoodu
iiksikasjalik analiilis annab vastuse esimesele uurimiskiisimusele, selgitades, et oluliselt
parendatud ehitist tuleb maksustada siseriiklikus diguses fikseeritust tulenevalt, kuid seejuures on
oluline tugineda ka kaibemaksudirektiivi regulatsioonile ja selle tdlgendamist soodustavale

kohtupraktikale.

Iga viiksemgi eksimus kinnisasjade kdibemaksureeglites vOib tuua kaasa maérkimisvédrse
maksudigusliku tagajérje. Sestap on oluline, et kinnisasjade maksustamist reguleeriv reeglistik
oleks sedavord konkreetne, et tdlgendamis- ja valikuvéimalusi jddks voimalikult vdhe. Vaatamata
sellele on parendatud ehitise maksustamisreeglid lakoonilised. Asjassepuutuvatel terminitel, sh
parendamise, parenduskulu ja soetusmaksumuse mdistetel puuduvad tdpsed definitsioonid. Samuti
jadb kehtiva regulatsiooni tdlgendamisel selgusetuks, mis tdid tdpsemalt mdistetakse
parendustoode all ning mis reeglite jirgi médratakse ehitise soetusmaksumus. Seega tuleb teisele
uurimiskiisimusele vastata selliselt, et olenemata asjaolust, et oluliselt parendatud ehitise
maksustamisregulatsioon on kehtinud juba pikemat aega, esineb selle rakendamisel mitmeid

probleeme.
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Eelnevatest probleemidest formeerus magistritdd pohiline lahendust vajav uurimiskiisimus, mis
on formuleeritud magistritdd hiipoteesina. Juurdeehitise olemuse mdistmisel analiilisis autor
juurdeehitise ehitusdiguslikku olemust ning korvutas seda hetkel kehtiva oluliselt parendatud
ehitise maksustamise regulatsiooni, iimberehitamise moiste analiiiisi ja olemuse lahtiseletamisega
kiibemaksudirektiivi tdhenduses ning olulise védrtusega kohtupraktikaga. Eeltoodust tulenevalt
leidis autor vastuse uurimiskiisimusele, tdendades, et parendustéode kidigus ehitise laiendamise
tulemusena tekkinud juurdeehitis on parendatud ehitise osa. Seega allub see ka maksustamisel
oluliselt parendatud ehitise maksustamisreeglitele. Uurimiskiisimusele vastamisega leidis

kinnitust ka autori poolt piistitatud hiipotees.

Viimaks pakkus autor ettepanekuid diguse edasiarendamiseks parendatud ehitise ja juurdeehitatud
ehitise osa maksustamisel. Kuna parendatud ehitise mdiste méératlus vajab konkretiseerimist, siis
tegi autor ettepanecku KMS-i paragrahvi 16 1dike 2 punkti 3 tdiendamiseks selliselt, et lisaks
olemasolevale regulatsioonile oleks sétestatud, et parendamine holmab ehitise laiendamist,
timberehitamist ja lammutamist ehitusseadustiku tdhenduses. Selliselt on vdimalik aru saada, et
parendamisena tuleb lugeda ka ehitise laiendamist. Jérelikult tuleb ka ehitise laiendamise
tulemusena loodud juurdeechitise maksustamisel ldhtuda oluliselt parendatud -ehitise
maksustamisreeglitest. Autori arvates on selliselt sétte tdiendamisel ka laiem eesmaérk, kuivord see
annab madrgatava vairtuse oluliselt parendatud ehitise reeglite tdlgendamisel. Satte tdiendamisega
tuuakse vilja, mis toid tuleb lugeda parendustoddeks ning see omakorda annab seaduse
adressaatidele selgema arusaama, mis kulusid saab kajastada parenduskulude all. Lisaks ldheb site
kooskolla Euroopa Kohtu praktikaga ja iimberkujundamise mdistega kdibemaksudirektiivi
tdhenduses. Samuti ldheb sellisel viisil sdtte sOnastamisel juurdeehitise olemus kooskdla EhS-i
juurdeehitise staatusega. Vottes eeltoodut kokku, loob sidtte tidiendamine digusselguse
juurdeehitise olemuse moistmisel ja selle kédibemaksukésitlusel ning seab konkreetsemad

kriteertumid parendatud ehitise piiritlemisel.
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SUMMARY

NEWLY CONSTRUCTED BUILDING AND IMPROVED BUILDING SPECIFICATION
AND VAT TREATMENT OF EXTENSION

Julia Villemson

On 1 January 2006, the amendment to § 16 (2) 3) of the Value Added Tax Act (VAT Act) entered
into force, according to which tax exemption is not applied to an immovable if an essential part
thereof is a construction works which has been significantly improved, or of such construction
works which is to be transferred prior to the post-improvement resumption of use of the
construction works of the part thereof. A construction works or a part thereof is deemed to be
significantly improved if the costs related to the improvements exceed at least 10 per cent of the
acquisition value of the construction works or the part thereof before the making of the

improvements.

Often, the business plan of real estate development companies is to buy real estate with an old
building, improve the old building and sell it with the highest possible profit margin. When
preparing a business plan, it is necessary to asses whether the planned improvements exceed 10
per cent of the acquisition value of the building before the making of the improvements as it
depends whether VAT is added to transferred building or not. In a situation where an old building
is being improved and further extended so that an extension is created, it remains unclear how such

an extensions will be taxed.

The law does not define the concept of an extension or its taxation, nor does the Council of Europe
Directive 2006/112/EC (VAT Directive). In a situation where the legislator has not laid down clear
rules in legislation, the interpretation of the provisions of tax laws may give individuals different
choices based on their interests. Thus, an extension can be considered a new building for the
purposes of VAT Act, because a completely new part of the building has been created that did not
exist before. However, § 16 (2) 3) of the VAT Act does not regulate whether the improvement
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concerns only the area of the existing building or as a result of the improvement the dimensions of
the existing building may also change. Only thing that is important is the ratio of improvements
and acquisition cost. Thus, the parts of an improved and extended building should be taxed
identically. For example, in a situation where a shed is built next to an existing building and it
turns out to be a new building, the sale of the entire property, regardless of the value of the shed,
is subject to VAT. However, if the shed is an improvement of an existing building, the value of the
shed improvement costs must be monitored and if it does not exceed 10 per cent of the acquisition
cost of the building, the VAT liability does not apply. In the light of the foregoing, it is important
to understand the boundary between a new building and an improved building, since both
examples have their own tax consequences and such a different interpretation of the provision is

not acceptable.

Due to the above, the aim of the master’s thesis is to find out whether and under what conditions
an extension is a new building or a part of an improved building within the meaning of VAT Act.

Following this definition, the aim is to find out how the extension is subject to VAT.

In order to achieve the goal of the master’s thesis, the following hypothesis has been put forward:
it is not clear from the regulation of taxation of a significantly improved building, which has a low
level of legal clarity and is in need of improvement, that an extension created as a result of the
improvement of the building is a part of the improved building and thus subject to the rules of
taxation of the significantly improved building, not the new building. To prove the hypothesis, the
author must answer the following research questions: How is significantly improved building
taxed? What are the main problems with the taxation of an improved building? How to define and

tax the extension of the building during the improvement works?

The master’s thesis uses theoretical and legal methods that are qualitative, comparative, analytical
and evaluative. The method of data collection is the analysis of both Estonian and foreign language
professional literature, research articles, court decisions and proposals of lawyers. An analysis of
national and ECJ case law is important. In order to add more value to the work and in the context
of the construction law approach, nationally recognized construction experts have been
approached, who expressed their opinion on the research problem based on their long-term
experience. A request for clarification has also been made to the Ministry of Economic Affairs and

Communications, who interpreted the construction law issue of the extension of the building.
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As aresult of the master’s thesis, the answer to all research questions has been found. The answer
to the first question must be that a significantly improved building must be taxed in accordance
with national law, but it is also important to rely on the rules of the VAT Directive and the case law
which facilitates its interpretation. The answer to the second question must be that, although the
tax regulation for building, which has been substantially improved, has been in force for a long
time, there are a number of problems with its implementation. The last research question must be
answered in such a way that the extension of the building during the improvement works is a part
of the improved building. Thus, it is also subject to significantly improved taxation rules for
buildings. By answering the research questions, the hypothesis put forward by the author was also

confirmed.

Finally, the author made proposals for the further development of the law on the taxation of the
improved building and extension. As the definition of an improved building needs to be specified,
the author proposed to supplement § 16 (2) 3) of the VAT Act so that in addition to the existing
regulation it would be provided that improvement includes extension, reconstruction and
demolition of a building within the meaning of the Building Code. In this way, it is possible to
understand that the extension of a building must also be considered an improvement.
Consequently, the taxation of an extension must also be based on the significantly improved
taxation rules for the building. According to the author, the supplementation of this provision also
has a broader purpose, as it provides significant value in the interpretation of the rules of a
significantly improved building. The amendment to the provision specifies which works are to be
considered as improvement works, and this in turn gives the addressees of the law a clearer
understanding of which costs can be reflected under improvement costs. In addition, the provision
is in line with the case law of the ECJ and the concept of conversion within the meaning of the
VAT Directive. Also, when formulating the provision in this way, the nature of the extension is in
line with the status of the extension according to Building Code. In summary, the addition to the
provision creates legal clarity in understanding the nature of the extension and its treatment of

VAT, and sets out more specific criteria for defining an improved building.
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loputéod reprodutseerida iiksnes sdilitamise eesmdrgil. Kui loputéé on loonud kaks voi enam isikut oma iihise
loomingulise tegevusega ning Iloputdo kaas- voi iihisautor(id) ei ole andnud Iloputood kaitsvale iiliopilasele
kindlaksmddratud tihtajaks nousolekut loputoo reprodutseerimiseks ja avalikustamiseks vastavalt lihtlitsentsi
punktidele 1.1. jq 1.2, siis lihtlitsents nimetatud tdhtaja jooksul ei kehti.
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