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Sissejuhatus,

Kinnisversmsks mdisteliselt on omavalitsuste poolt

tulude saavutemise sihil adutav keastev rahaline toimus,
mis ei pShine vastutasu eeldusel ja mille kobhustuslik-~
kuse tingimuseks on diguslikes normides abstraktselt
middratud asjaolude konkreetne esiletulek majanduslikes
v8i lihiskondlikes aveldusis, Tihtsamaks normistikuke on
meil sel alal 1942, a, avaldatud Kinnisvaramaksu méirus
(imtsblatt 1942, 60, 1k. 737), mis on ihtlaei peamiseks
normatiivseks sluseks linnades kinmisvarade maksustamise
kilsimuses, Siinkohal on aga toodud ka miningsid kiisimu-
si endise eesti aegse linna kinnisvaramaksu kohta, sest
osaliselt on eeatisegseid kinnisvarade vﬁﬁr%ushinnunguid

kasutatud ka kehtiva Kinnisvaramsksu méliruse alusel tu-



luviirtuste kui msksustamisaluse kindlaksmidramiseks.

| Ggw OF o e

1. U1dmirkmedid.,

£t meie aja loodattel_riikide- riigiihiskonna elﬁ
oma rohkete ﬁlg:anneteeu v3iks toimuds, selleks Yljavad
nad tulunduslikke vahendeid, Nii peavad fiik Ja kogukend;
likud omshaldusiihikud hoolitsema riigikaitse, poliitie
lise ja majenduselu edendamise, kodanike ainelise kui ka
vaimse hivaengu, rahve digusliku elu, heakorrs Jno..oeot.
Nende iilessnnete teostamiseks vajavad nad raha, sest
meie ajal koik tulunduslikud vshendid on fikeeeritavad
normsalselt rahncl.Riik je kogukennad hangivad endile
rahsa varade ja ettevitete majandamisest ihistel alustel
ersnsjapidenistega ja eramajapidamisilhikuilt nende valde-
misel olevaid verandus- ja tuluwosi viimu alusel tasumi-

ge eelduseta. Ajajooksul on age riik eemaldatud tulune-

i Vt, J. Vaabel, Eesti Riigi-Masksundusdiguse POhiprob-

leexe, lk, 13.




p)
dusvahendite omandemiselt ettevitjana ja viitluse tule-
musena jéi riik areneva kapitalistliku meajanduselu sree-
nil kdrvale, mis oleks viimaldsnud telle vejalikul méi-
ral tulusid- ihistel slustel eranajapidanistegazﬁ

Nii ei peeta riigi kui ka kogukondade ettevitlust
soovita&aka, sest omades viimuvehendeid aneéiksid nad
endid parematesse viistlustingimustesse, Selle tagajir-
jel ersettevotlus viib saads halvatud ja seega ka kogu
najanduslik tegevus, Ksasajal mitmesuguseist ettev&tteiag
naadest, wetsaudest jne, sasbuvad tulud polegi riigile ja
kogukondadele guigi suured. Ensmajeo omea tuludest hsngi-
vad kogukonnad avalikdiguslikul teel, s, t. nad kohus-
tavad nende voimule alluvaid ieikuid tssumsa summseid
igasuguse v#utut:su eelduseta, plstitsdes sesdustes ko-
hustuste tekkimise tingimused,

Keie aja riikides ichtivate Oiguspthimbtete koha-

gselt ei tohi seesugune tasuta tulude hankimine viimu-

? Vt. J. Vaabel, Besti Riigi-luksundusdiguse Pohiprob-

lecme, lk. 14.
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vahekorra alusel osutuds muldugi vigivallsaktike miravs
majandussubjekti-iksikisiku vastu, vaid see peab tulema

esile Siguslikult kerraldatult, Sellekohaselt peavad tu-

‘lu hankimise tingimused olema miiriteldud Gigusnormidega.

Seegs ksasajal ollekse iildiselt seisukohal, et nii riik
kui ke kogukonnad hangiksid endile tulusid maksudest,
Linne kinnisvaramaks moodustad iihe tidhtssma sissetuleku

allike linnele kui kogukondlikule omahaldusiihikule.

2. A 3asloelini albrkeweid.

© Kuni 1, maini 1938, a,, s.0. Linneseaduse (RT 1938,
43, 404) joustumiseni, mormeerisid meil linnades kinnis-.
verade msksustamists
1) Linnaseadus (VSK II k. 1915, e. V.-s. ihes hilise-
mate muudatuste ja tﬁiendustega);

2) Linnade sissetulekute, vilgaminekute, eelarvete ja
arusnnete seadus (VSKK 1917 nr. 274-1917, art., 2010,

ilhes hilisemate muudatuste ja tdiendustega).



£t kaks viimati loetletud seadust jous olid enne

24, okt, 1917.8. praeguse Eesti riigi piirides, siis ise-
seisvuse ssabumisega vsadati neile kui kehtivatele sea-
dustele Eesti Vavariigis. Besti Vavariigi Riigihoidja poolt
1938, a, dekreedina sntud Linnaseadusega kaotasid nimets-

tud sesdused kehtivuse, Jirgnevalt vaatlemegi lihemalt
tiihtssmaid Linnsseaduses (RT 1938, 43, 404) kinnisvars-
maksu kohta sisalduvaid sdtteid, |
Linnaseaduse 3 190 alusel kuulusid kinnisveramaksu-
g£a meksustamisele linna sdministratiivpiires asuvad kin-
nisvarad, Asjdolu‘nis tingis koigepealt maksukohustuse
tekkimise oli kinnisvara omamine vOi Gigemini sellest
tulu ssavutamine., Kinnisvara, mis polnud suuteline tulu
andma, ei sasdud ka msksustada, Nii ei vOidud maksusteds
kinnisvarsmaksuga hﬁoneid ja ehitisi, iis ehituselt veel
valminata, sest nad oi sannud tulu, Seega pooleli olovaid
ehitusi kuni ehituse lopetamiseni ei ssadud lugeda kin-
nisvarsks kinnisvaramsksuga maksustamise mottes,(V, Sen,

uk. 13, aug. 1903, ar. 6627).
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Edesi esines 1958. 8, Linnsseaduses rida n.n, mater-
Jaslseid erandeid, s.o. juhud, millal ei tekinud maksu-
kohustust, Nii ei kuulunud Limnaseaduse $192 alusel mak-
sustamisele: 1) hariduslikeks, teaduslikeks, hoolekande~
listeks ja ravimise otstarveteks miiratud, sswuti teadus-
likele ihinguile ja asutistele kuuluvad maad ja hooned
( muuseumid, venadekodud, lastekodud, ravilad jne,), kui
neid eiAkasutatud tulusaamise otstarbel; 2) kirikute ja
usuihingute ning viimaste liitude maad ja hooned, nis
teenivad otseseid usulisi tervidusi ( kirikud, matmis-
paigad, palvemajad jne, ) iihes nende juurde kuuluvate
abihoonetega, kui viimaseid ei kasutatﬁd kasusasmise ots-
tarbel; 3) lildkasutamiseks miiratud raudteeliinide all
clevad maad ja neil masdel raudteeliikumise tarvidusteks
pistitatud hooned.

K®ningsid kisimusi on tulnud siin lahendads Riigi-
kohtu Administretiivosakonnal., Nii on maksust vabad riigi

raudteed, kuns erzettevitje paralt clevaid ja temale tulu-
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toovaid juurdeveoraudteid ei sus maksustamisest vabasta-
da’. ¥i ole maksust vabad rsudteemajad, kus asuvad raud-
teecametnikud voi teenijad, Vsbastatud on meksust ainult
majed, mis plistitatud raudtee liikumise tlrvidulokl;’See— ‘
&8 @i sas tunnustada n.}auv-bak: majun, mis ei ole pls-
titatud rsudtee liikumise otseseks tarviduseks, vaid ais
on ainult ruudtoéteentutujate elukorteriteks -&irutud‘.

Linnsseadus nigi ette, et need hooned, mis kuulusid
riigile, omavalitsustele ju kaitseliidule ning mide ka-
sutati oma asufiate paigutn-i-ekn, maksustamist poolel
miiral, Linnaseaduse § 193 aXusel Linnavelikegu vdis va-
bastade kinnisvarameksust ja msksustads vihemal méirals

1) kdik vdi mOned liigid nngsti'ehiga;avaiat ‘

heoneist;

2) vihetulusad vdi viikese vairtusega varad;

3 idm0sT 1925, 551, 555, 585.

4 LamosT 1929, 688, 569, 280 ( Oigus 1929, 8 ).
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3) siad ja pargid, millel ei ole #rilist otstarvet,
sanuti ka ilusisd ja muruplatsid ténavadidrsete esikiilgede
ees; ; |
4) mastikid, mis on antud nende omanikkude peolt"
dldkesutamiseks;

5) ajaloolise tihtsusega varad.

Paragreafi 19% p.l. tédhendatud secdustusi vdis anda
tihtajaks mitie ile 6 sasta, arvates ehitamise alguse
ajast,

Tuleb téhendsade,et normisdressaatideks 1938, a,
Linnasesduse jiargi kinnisvaramaksu juures esinesid:
1) Giguniuaadreasaadina - linna o-;vslitsul 2) kohustusad-
ressaadine - kinnisvarsomanik voi Siguelik valdaja. Heltoo-
dugs piirdume kinnisvaramsksu maksuolmsstiku, materjsal-
sete erandi;e ja normisdresssatide vaatlemise jau kiisi-
tame jatkuvalt maksualust jsa maksuméira,

Kinnisveraassksuga maksustamise aluseks vieti linna-

volikogu miiiramisel kinmisvarsde keskmine puhsstulusus voi




11
nende vddrtus (Linnu:eadna § 195); Hoonestanata naad;
samuti tddstus- ja kaubsniusettevotted maksustatigi nende
viirtuse alusel, Kinnisvarsde vidrtuse kindlaksmigrsmine
toimus Linnasesduse § 207 slusel jirgmiselt: kinnisvarade
maksustasisel viidrtuse Jéirgi mEkiratskse vi;rtus kindlsks
vastavaelt sama liiki varade miiiigi hindadele, kui agsa
selliseid andmeid ei leidu, siies arvestades himnatave
kinnisvera tulekindlustushimnet v3i pikslaenukrediidi-
asutise hinnet vdi meterjaslset viirtust, Katerjaalae
v&&rt&ge jirgli hinnstud hoone vidrtusele liéandatakao
krundi ja hoonetesluse maa vidrtus, tulekindlustuse hin-
damise jirgi kindlakstehtud hoome vidirtusele aga peale
selle veel gooue alusmiiiri viirtus. Krundi ja hoonetealu -
se paa vidrtus miiratskse kindlaks arvestades miiligihindu
v3i pantimise hindamist, &lusaiiiri vidrtus - materjsal-
ge hindamise pdhjal.,. ‘
Kui meksustamine toimus puhastulususe jirgi, siis
mitireti kdigepealt kindlaks iga vara keskmine kogutulue

sus , Kogutulususest arvati mahe kuluwd Linnavolikogu
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poolt kindlauksmétiratud protsentides (Linnaseadus § 205).
Seegs ssavutatakse kogutilususe jirgi kinnisvarae puhas-
tulusus, Maksumidiira miiras Linnevolikogu, kuid ;itte k8r-

gema kui 20% vara keskmisest puhastulususest vdi Qi Vara

vitirtusest (Linnasesdus & 196),

Siinkohal tuleb mesinids veel, et Linnadecs asuvailt
kinnisvaradelt riigile vietzva maksuseaduse alusel riik
vBttis alates 1932. a. 154 linnale vietavast maksust’,
Alates 1, meist 1936, a, riik leocbus Linnades asuvailt
kinnisvaradelt riigile voetava kinniivarnnakau seaduse
muutmise seaduse alusel sellest msksust kohslike oma-
valitsuste kaauks6.

Oleme vasdelnud seni kinnisvaramaksu seadust kui
‘erinorni. Pfuleb aga téhendada, et Eesti Vabariigl aegse
maksundusdiguse pShiaslesed miéiéiras POhiseadus, Nii PS § 83
itles: "Uhtegi avalikku maksu v0i kcormatust ei vii kel-

lelegi pesle panna muidu kui sesduse alusel™ ning § 773

> RT 1932, 91, 702,

6 ar 1936, 42, 31.
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» 0unva11tsusﬁ¥sustol on digus oma ilesannete tiditmiseks
maksusid votta ja koormatusi peale pinna seaduses kinde-
laksnidiratud piirides ja korras." Seega maksutulude hanki-
®ine nii riigl xui ks omavalitsuste heaks vois toimuda
FEestis ainult seaduse alusel ja iliksnes seadus viis mid-
rata maksukohustusvahekerra alused.Kuns seaduste vastuvite-
mine kuulus meil P3hisesaduse 3% 93, 94, ja 95 pdhjal rah-
veesinduse - Riigikegu - kempetentsi, siis jﬁralduvalt
Eesti Vabariigis ei vdidud kodanikke msksustada rahva-

esinduse teadmisets ja otsustamata.

3, Teoreetiline léa&htekoht,
a) Maksu moiste je liigid.

Tulude hankimine teoimub sel teel, et seadus nli-
rab abstraktselt kindlsks need asjaolué, mille esiletu-
lek konkreetseis majanduslikes vdi Uhiskendlikes aval-
dusis tingibd ﬁksikuajapidaniatc §61 isikute kohustuse
kanda lile tasuta riiklikule valdamisele nende eramajandus-

likkude varsndus- voi tuluosade rahslise ekviialendi.
- caa %
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lise ekvivaslendi riiklikule v8i kogukendlikule omamise-
le Giguspdrase tasuts dlekandmise teel hangitavaid tulu-

sid nimetstakse maksutuludeks, Sel teel tlle kantavaid

rahasummasid nimetatakse naksuks7. Teiste sGnadega, nagu
ses maksundusdiguislikus kirjandusos laiemalt tarvitusel,
AU
nimetatakse /Tiigi v0i omavalitsuste peolt seaduste ja
tulude sasavutamise sihil néutavaid ilihekordseid v3i kestws
vaid rnhnliai toimusi, mis ei pGhine vastutasu eeldusel
Ja mille kehustuslikkuse tingimuseks on sesduses abst-
rakiselt midratud asjsolude konkreetne esiletulek majan-
duslikes vdi ilihiskendlikes avalduﬂisa. :
Olulise tihendusega selles miidrangus on jirgmised
tunnused, esiteks, et maks on ihekordne voi kestev raha-

line toimus, mis ei pShine vastutssu eeldusel, teiseks,

et maksu pdhisihiks en tulude ssavutamine riigile voi

L Vt. J.Vaabel, Eesti Riigi-Maksundus@iguse PGhiprob-

leeme, 1k, 15.
9 Vt, J. Vasbel, Eesti Riigi-liaksundusfigude FShiprob-

leznme, 1k.15.
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enavalitsustele eramajanduslikkude tulu- vii varandusess-
de rahalise ekvivalendi Ciguspdrase Ulekandmise teel rii-~-
g€l voi omavaelitsuste omamisele, ning kolmandsks, et mak-
sukehuse tekkimise tingimuseks oquaiusea abstraktselt
mgdratud tsjaoludo‘konkreetne esiletulek majanduslikes -

vdi Hhiskendlikes avnldusia?
Haksuga riik vdi kogukend votadb vastutasuta éra

kodanikelt osa nende t66 ja vaevaga teenitud tuludest,
Voime mdelda, et kodanikele kasuks tulnud riigi véi ko-
gukonna teeneid tasutakse hakeudega. Nii tehabki vige le-
vinud vaade moista 15ivu &1l rshalist vastutasu koda-
nikuie kasukstulnud valitsusasutiste teecnete eestlo.

¥eie aja seadusandluse juures on viimatu jidda
Pusima sifirsse iaivu udiste juurde, Esiteks, rahaline 13iv

ja immsterissal<me sdministratsiconi teene pole virdsed .

7 Vt. J. Vaavel, Besti Riigi-Maksundusdiguse Pohiprob-

leeme, k. 16.
1o Vt, J. Vasbel, Hesti Hiigi-MaksundusSiguse PShiprob-

leeme, 1k, 16.
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suurus=dé, teiseks, riigi vdi kegukonna administratsiooni
teenete vidirtus-hinnang on pezaegu viimatu jsa nende ko~
hastamine maksusummale pole tegelikult tesstatud egas

‘tildse teestatsv. Siiraste ebavordsete nihtuste suhe ei
lase end ke kuidagi mashutada juriidiliase,farnoliasell.

Prof, dr. jur. J. Vasbel leeb 18iwvu kuuluvaks tae-
velise maksu miiste ulla,'looduatudea vaid msksu eriliigi,
Rii make kui ka 16iv on lvalikﬁiguﬁlik kehustus.

Teiselt peelt tuntakse aga sifraseid tasusid, kuﬁ
riigi je omavalitsuste seadendite kasutamise eest ndutek-
se rehalisi tesusid (ladunak;, plankide make jne,), Neid
tasusid nimetstakse tnlunaksudek312: Toepeolest pole séf-

rane tasu mingi maks, vaid tavaline tulunduskdibes esi-

nev vastutasu, Muksuga aga ksntaskse ile eraomanduses ole-

va tulue voi verandusosa rahsline ekvivalent tulundus-

11, ' S
1Vt. J. Vaabel, Eesti Riigi-MaksundusSiguse FShiprob-

leene, 1k.16,

12Vt. J. Vaabel, Eesti Riigi-Faksundusgiguse Pahipr.b-

&

100.0, lk. lé.
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hiivelise vastutasu eeldudsets,

Jéirgnevalt kiisiteame maksude liigitusi, Makse 1ii-
Zitatakse perisedilisteks js iihekordseteks olenevalt
maksuolmastiku sjauvdltest, Maksuclmastik ise v3iv ema
loomult olla pilsive vOi pericodilise kestusegs, Nii n8i-
teks on kinnisvers omamine ja sellest tulussumine kest-

vad nihtused, Kui suhteliselt selle nihtuse endagsa kui ks
maksukehuslasega om maksuolmastik kestva vBi pericedilise
11.03&,.8115 nimetatakse siiirase olmastikugs makse periocedi-

liatckavlaksﬁdeka. Haksuglmastikud, mis on oma laadilt

ﬁksiknihtnscﬁa oms avelduses esineved individusliseeri-
tedine ja aJ;Gttu ei vaja individualiseerimiseks enam pide~
‘mOisteid, siis sidirase olmastikuga makse nimetatakse ;

iihekerdseteks nakoudekl}}

Iga maks evib eriilmelist maksuelmastikku, mis mid-

i3

Vt. J. Vaabel, Eesti Riigi-MsksundusGiguse PChiprob-

leeme, lk, 48.
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”

rab maksu iseloonu! Uksikud maksuelmastikud evivad siiski

udningaid iihiseid jooni, mis viimaldadb maksuelmastikku

kasutsda maksude digusliku klassifikatsioeni alusenald.

Prof, dr, jur. J. Vaabel liigitab maksud kolme gruppi
lijigitamise aluseks vittes maksuolmi, Esimene grupp ea

valdusmaksud, mille juures msksuolmaks on vera omamise

fekt, Teise grupi makse :podustavad maksud, millede ol-
mastikena esinevad mitmesugused digudliku liiklemise ;
iksiknihtused (n#it. vara siirdumine thelt isikult tei-

sele), Neid makse nimetatakse liiklemismsksudeks, Kol-

manda grupi makse moodustaved sktsiisimaksud, millede’

olmastikeks on seaduses miiratud asjade ja ainete val-
mistamine voi nende ainete kiibesse laskmine,

Peale selle esineb ka mekse, mis kannavad segaise=
leomu vdi mida ei sas allutads Uhelegi kirjeldatud liigi

miistele (mdit. sademamsksud) , Sééiraseid erandeid pesbd

- Vt, J. Vaabel, Besti Riigi-isksundusdiguse PShiprobe

leene, 1k .50,



19
arvestama igasugune maksude Siguslik klassifikatsieon.
Nii siis maksuga avalikud véimuerganid en ae;duse o
pchjal digustetud ndudma ja riigivéimule alluv aubjekf
on kehustatud tiitma riigi kasuks vastutasu eelduseta
mingi kindls rehalise toimuse. On arusaadav, et maksun-
duskisimused on teraved kiisimused ja nouaved riigilt ja
kogukennalt ettevaatlikku teotseniet‘, sest riik ja oma-
valitsusilhikud tungivad sellega kdige sagedamini ja kdi-
ge tunduvamslt kedaniku eluavaldustesse ja majsnduslikess
‘8¢ eluviimslusisse, lsksukehustusvahekerras ei esine ju
Sigustusadressaat mitte vordse poolena, vaid avaliku voie
au esindajana, kes maksukohustuse realiseerimisel esineb
midravalt ja ileelevaltl?, Tarvilik on, et msksustamine -

viiskee libi Jigudnormide alusel egesalsuse printsiibi

Jirgi, Zgaalsuse printeiip, s.o. ihesuguseis tingimusis

Ja iines ning samas elustikus asuvate kodanikkude idhtla-

ls'Vt. J, Vaabel, Besti Riigi-Maksurdusdiguse PShiprobe

leeme, 1k, 5.
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ge k#iitlemise ndue eeldsb, et enne kui ses Qlustikul —
asutekse lkeikjuhtusid lahendsma iliksikaktidegs, see olﬁs-
tik eleks juba ihtlaselt sdtitud faatavnte ildaktideg ;6.

Teiseks meie aja tédhtisamaks maksupoliitiliseks ndu-
deksem on maksustamise lUhtlus. Maksustamise {intluse
all mOistame latﬁg;ul&est vaastepunktist sédrast maksusi-
tamist, kus maksuolmastik haarab k&ik v3rdsed juhud, ja

kus koik vordsed juhud jireldavad virdse msksukoormuse’,

b) M a k.s uvkohustusvahekorra

elemendid,.

Meks on rahasumma, mide msksukehuslane on kohuste-
tud maksma svalikule viimule seadusest jirgneva maksu-
kohustusvahekorra tulemusens. Msksu tasumine eeldat mek-
sukohustusvahekorra olemssolu. Oiguslikult ei saa meie

ka seepirast riékida mesksust, ilma et meie ei riigiks

16 Vt., A.-T. Kliimann, Haldusprotsess, lk., 62,

17 Vt.iJ. Vasbel, Besti Riigi-dMaksundusdiguse PShiprob-

le=ze, 1k, 48,
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maksukohustusvahekorrast, Olulisemad maksukehustusvahekor-
re alused on, mids maksu midrsmisel vastav nermistik peabd
midiritlema, lhelt poelt maksuolmastik ja maksukohuslane
ning teiselt poelit, et saasvutada kohustussumma suurust,
maksustanisalus ja maksuzidir, Vaatleme lﬁhenalt all jirg-

nevalt mesksukohustusvahekerra elemente,

sa) Maksuolm.
Clulisems momendi msksukohustusvahekorra kenst-
rueeringus moedustad nende asjaolude plistitamine ja ilksik-
nsjuline ngdritelu, nillede konkreetne esiletulek ihis-
kondlikes avaldusis tingib meksukohustuse tekkimise, Neid
seadusnermis abstraktselt pustitatud asja.lpsid niseta-

ne nnksualn;ntikeklla. Maksuolmastikena esinevad leie

" aja seadusandlustes mitmesugused majanduslikud, ihis-
kondlikud ning O6iguslikud avaldised, nagu niit. tulu saa-
mine, kinnievara valdamine jne, Kuid seadus vdib mid-

rate ka erandeid, millal ei teki meksukohustust, olgugi

18 ;4. J. Vasbel, Eesti Riigi-Maksundusiguse Pohiprob-

leeme, lk. 47.
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et tuleb esile maksuelmastik, Neid nimetatakse materiasl-

seiks erandeiks,

bb) Nermimdressaadid,

Kuksukehustusvahekorrss esineb kaks nermiadres-

saati, Avaliku viimu esindajena en digustusadressaat -ta

on digustatud ndudma rahalise lilekande teostamist, teine‘

kohustussdressasat - en kehustatud teostsma seda rahalist

filekannet, mis seadus on middrenud kehustusvahekeorra
materisnalseks sisuks. Sellega on digustusadressaadile
oristatud ndudedigus, kehustusadresssadile-- Lkehustus
j& vastutus ndude tditmiseks, Kehustusadressaati nine-'

.

tatakse maksukohuslaseks.Seega en mak sukohuslane see,

kes on kohustatud tiiims msksusumma illekande ja kellelt
toimud sundsissendudmine juhtumil, kui kohustust ei téi-

dots wabatadb1ssa1vt?,

,19HVt. J. Vaabel, Eesti Riigi-Maksundusdiguse PShiprob-

leeme, 1k.46,
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cc) Maksuslus ja maksumisr,

Maksuseadus peab misiritlema lllekandmiseks kehusli-~
ku rahasumma - maksusumma, Lihtsal juhtumil seadus m#lirabd
otseselt mingi susma, mille iilekandmise ta teed kehus-
likuks maksuolmastiku esiletuleku puhul, Feljudel juhtu-
meil mdiritleb seadus kﬁigepealt aluse, mille pohjal tei~
mub maksusumma arvutamine, Seda alust nimetatalse mak-

austaniaalueekszo

Et saavutads meksusummat vOibd laksuaéadps miirats
mingi kindla summa (selle asemel v3ib ka esineda miagi
protsentarv), mille iilekandmise ta teed kohuslikiks,

Séiraseid kindlaid summasid véi protsentarve nimetatakse
o -

maksumdiradeks

" Sellega oleme vasdelnud clulisemaid msksukohustus-
vahekerra elemente, mis en juhiseks maksuseaduste ehjtuse

Vastlemisel ja ildse nende rskendamisel,

i Vi, J. Vaabel, Lesti Riigi-Maksundusdiguse PShiprob-

leeme, 1k. $$x 51.

i Vt. J. Vaabel, Eesti Riigi-MsksundusSiguse pehiprob-

leeme, 1k,52,
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1I o 8 a.

Kehtiyv kinnisvaraemaks.

1. Kinnisveramaksu Jjuriidilised alused.
Erinormidens tuled poil eelkOige mainida Kirdral-
koemissari peelt kehtestatud Kinmisvaramaksu middrust
(Amtsblatt 1942, 60, lk. 737). Téhelepanemata ei saa
ka Jjitta samas miiruses tclduirvolituse (Kinnisvara-
maksu midrus § 13 esimene 15ige) alusel antud Kinais-
veramaksu miiiruse teostamiseeskirja (AT 1943, 4, 1k.43),

mis tiépsustab midruse iksikuid viljendeid ning mdisteid
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Ja mdirab dksikasju ssjseludes, mis miiiruses miiritel-
dud ildiselt, Tuluviiirtuste kindlsksmiéiranise menetlu-
#28 ja Oiguskaitse kilsimuses kehtivad subsidia?raelt
Maksutamiskerralduse seadusé eeskirjadaz. Eeskédtt tuf
leb siin ikkagi rakendada Kinnisvaremaksu miirust kui
lex specialist. Ka Administratiivmenetlus seadus (BT
1936, 4, 25; 1938, 37, 332) tuleb kohsldamisele tiieni-
dusseadusena seevdirra, kuivirra iksikutel alaiel voi
uksikute asutiste auﬁtes ei ele pandud kehtima eriker-
da ja kuivdrra ta sisaldab norme kiisimuste lahendsmiseks,

mida ei lahends erinormide sisteen,

2. Maksukohustusvshekerra elemendid.

&) MNaksuelm,

Nagu teads moodustab maksuolmastiku Oiguslikes

22
: Meksustemiskerralduse seadus RT 1932, 1, 13 RT 1932,

91, 6983 R®RT 1934, 55, 477s RP? 1936, 27, 1713  RT 1936,
92, 726, >
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nermides abstrsktselt miiiratud ssjaslude kenkreetne esi-

letulek nnjgninalikes voi ﬂhisko:dlikel avaldugis, Kin-
nisvaramasksu juures en maksuelmaks kinnisvare omamine ja
sellest tulu seavutsmime, Kinnisvaramsksu -i&ruse.§ 1
ulu-€1 alluvad kinnisvaramakeule kOik heonestatud ja
hoonestssats krundid (kinnisvarad) linnsdes. Samas sea-
duses kohe jatkuvalt kdsitatakse n.n, materjaslseid
erandeid, s.t, neid erandeid, kus kiill tuledb esile mak-
suolmastik kuid~§i tekki maksukehustust, Nii en kinnis-
varamagsust vab;:tatui Kinnisvaramaksu miiruse $2 alusel:
1. krundid, mis kuuluvad
a) Ssksa Riigile, kui neid kasutatakse avaliku
teenistuse jaoksy
b) Saksa pestile Ida-maa-slal ja HBD jirelevalve
all seisvaile masomastele raudteevalitsustele,
kui neid kasutatskse ekspluutatliooﬁi ja valit-

semise etstarbeiks,

c) KSDAP-le, kui neid kasutatakse selle iilesanme~
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te teestamiseks;

2. krundid aida kasutatakse maaomase valitsuse v3i koha-

. like omavalitsuste peclt svalikeks voi heategevaiks
otstarbeiks. Kui krundid ei ole masomase valitsuse
véi keohslike cnavalitsuste omand, siis on nad vebus-
tatud ainult jubul, kui h:ed krundid en tasuta kasu-
tamiseks antud;

3, ametlikult tunnustatud usuilhingute krundid, kui meid
kasutateakge usulisiks otstarbeiks;

4. 80ja tagajirjel taielikult purustatud heoned ja nende

all elev maa,

Vabastanine teimud aimult juhul, kui krunti kasuta:

takse vahenditult p, 1 kuni 3 tdhendatud otsterbeiks,
Kui krunti voi krundi osa sinult osaliselt kasutatskse
maksuseodustatud otstarbeiks, siis en see oss vsbssta-
tud, kui on voimalik ruumiline piiristamine, vastasel
korral teimub vabastamime ainult juhul, kui maksuseo-

dultatud etstarbed demineerivad,

-
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Maksu alle ei kuulu ka kssarmud, lasgri-ulualused,
pelitsei valumiseleku ruumid, Uhiseluruumid kaayatulasu-
tustes ja eluruumid avaliku hoelekande kodudes,
Kinnisvarsmsksu miiruse teestsmiseeskirja & 1 alusel
en kinnisvaramaksust peale selle veel vabastatuds

1) kehalike omavalitsuste krundid;

2) Besti Omskaitse ja Eesti Rehva Uhisabi krundid, kui-
vord neid kasutatakse nende eesmirkide huvides;

3) krundid, mids kasutatakse hariduse, teaduse, ildise
hovolekande ja avaliku tervishoiu edendamiseks, kui ka -
teaduslike ilhingute ja asutiste krundid, kui neid ei
kasutata vahenditult tulussamise otstarbel;

4) erssied, -pergid, -teed ja -platsid, mis en tasuts
untud Uldiseks kasutamiseks;

5) avalikud sperdiplatsié ja matsispaigad,

Maksuvaba on veel elamiskrumdi juurde kuuluv maa-

-ala, kui tu pole suurem kui kaheklimnekordne elamualune

pind, (Kinnisvaramaksu m#iruse teostamiseeskiri § 6).
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Ksksuelmastiku jirgi onm kimnisveramaks pericedili-

ne maks ja kuulub valdusmaksude gruppi.

b) Normisdressasdid,

\ .

Kinnisvaramaksu juures esineb digustusadressasdins-

linna omavalitsus ju kehustusadresssadina s.e, maksukohus-

lasena - kinnisvara emanik véi ﬁiguslik valdaje (kasutus -
valitseja, polishooncstamisSigustatu, pdlisrendidigus-
tatu voi kasutusvaldaja). MOlemad adresssadid nuksﬁkohnl-
tusvahekerras on asetatud evavordsesse seisukerds, Ke-
hustusadressast on suberdineeritud digustuseadressaadile,
kes esineb siin avaliku vdimu kandjana, Omevalitsus emab
Oigustusadresssadina ileolevat tihendust kehustusadres-
8sadi kdrval, mis tagab talle kindlame msksutulude saa-

mise,
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c) Meksualus je msksumb8r,

£t maksusummat vilja arvuteda, selleks peadb vas-

L4
tav nérmistik méérsma kdigepealt aluse n.n., maksustamis-
sluse. Kehtiva Kinnisvarsmaksu miiiruse 5 5 jérgi en mak-

sustamisaluseks tuluviirtus, Tuluvddrtuse kindlaks méi-

ramiseks on peale Kinnisvaramaksu méiiruse tecstamisees-
kirjas (§§ 3 - 7) leiduvate sitete veel antud Maksude
Valitsuse poolt alluvatele nsufi:tele ﬁkgikgsjalisi ju-
hiseid, Juhi.telall adistame administratsieoni sisemisi
kerraldisi, iia antakse tditmiseks alluvatele gllulua-
vahekorrsa eelause123. Nii on Maksude Valitsuse juﬁiﬂc
(27. veebr. 1943 a., nr. 4/695) jérgi kinnisverad jee=-
tatud tuluvidrtuse kindlakemiiramiseks neljs gruppi:

1) elsmud ja véljaliiritavad muud ehitised; 2) hoones-
tamata krundid js maksustetaved masd; 3) toonduslikult

kasutataved kinnisverad, mida tavaliselt vilja ei uliri-
{

-25 Vt. J. Vaasbel, Eesti Riigi-NMeksundusdiguse PShiprob-
leeme, 1k 88,
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te; 4) segaloomuga kinnisvnrad..Vaatlenegi allpool ik~

eikasjelikult leetletud kinnisvara gruppide tuluviéértus-

te mdiramist,

Elamute ja vil jaiiiiri tavate muude ehitiste tuluviir-

tuseks en kehatavsliselt saavutatav brute-iir (mitte te-
gelikult esadud Uir) msha arvatud viljaminekud ainult vesi-
varustuse ja keskkiitte ;eale. Ka tihjslt seisvate ruumide,
omaniku enese poel% elamiseks kasutatavate ruumide ja al-
ls tavalise Uiirihinna irsentud ruuside eest tuleb him-
nata kehatavaline bruteiiir. Kehatavalise bruteiiiri all
tuleb moista Kerterite ilirimidirade kujundamise miiruse
(Besti Hindsdedirektori Ametlik Hindade Teataja 1942,1k 50)
alusel korteri iiri Ulemsiirasid, Viimati nisetatud
méiruse slusel arvutatud asstane bruteiiur meedustabki

tuluviiirtuse, mis on maksustemissluseks.

Heonestamata kruntide ja maksutavate maade tulu-

viirtus méfiratakse kindlaks nende pinnasuuruse alusel,

Uhe ruutmeetri tuluvdirtuseks on Kinnisvurann;;u REAIU-
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se teostamiseeskirja § 6 teime ldike jirgi:

a) toonduslikuks etstasrbeks kasutatsvail mas-aladel

1% rpn 1 - 20.000 l‘ pinne kohta,r
10 " jérgneval(0.00} - 20,000 n -

o o 20,001 - 30,000 al = "

2 » " 30,001 - ju enam a* v o

: b) muudel maa-aladel

1,5 rpn 1 - 10.000 =*pinna kehta,
1,0 " jargneva 10.001- 20,000 mt "
0,5 " " 20,001 = 30,000 m* * "
D2 ® " 30,001 j& enam =nf "

kaksuslla k#ib ks elamute juurde kuuluv masslas, amis ille-
tab elamu sluspinna kahekimnekerdee suuruse, ToEndusli-
kult kasutatavate ehitiste juurde kuuluv masals maksus-
tatukse age kogu hoonestatud Ja heenestsmata pinnasuuru-
8e jirgi, Juhul kui elemu juurde kuuluvat mesala kasuta-
takse totnduse etstarbeks, siis kehaldstakse tabeli p, a
8ll tihendatud s.o. tétndusliku mas tuluviirtuse mra-
sid, Kui kasutatakse aga t8ondusliku ehitise juurde
kuuluvat massla mittetsonduslikuks etstarveteks, niit.

Puu- ja juurvil jauedadeks, parkideks, iluasedadeks jne,,
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siis kehaldatakse tabeli p. b all tdhendatud, s.e, muu =
maa tuluviirtuse middrseid,

Todnduslikult kesutatavate kinnisvarsde tuluviirtus,

mida tavaliselt vdlja ei illirita, médratakse kindlaks bi-

lansiviirtuse vdi Linnaseaduse (RT 1938, 43, 404) alusel
kinnisvaramsksu votmiseks toimetatud vddrtuse hinnete
alusel, Bilansiviiirtuse all m3eldskse kinnisvara ehitise
sisseseadete ja mesalade resmatuviirtust, millest amer-
tisatsioonike kantud summsd maha arvatud, selle aasta
ulguseks, millal tuluviddrtus kindlaks miiratakse, Linns-
seaduse alusel teestatud viimuste eestisegsete viidrtuse
hinnete kohaldamisel tuluvidrtuse arvutamisealusena, tu-
leb kaasa arvate ka todndusliku kinnisvara sisseseadete
véartus, kui see eraldi hinmatud, Seejuures leetakse

1 Eesti kroen virdseks 1 riigimargags, :

Kui aga puuduvad viimased eesfiapgaed hinded ja sel-

lele jérgnevalt ka andeed bilansividirtuse kohts, médira-

v

takse kinnisvers tuluvdirtus kindlaks ehitiste (mis ulatu-
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vad ile maspinna) ruumsls slusel, millele liidetakse
mazala tuluvidirtus., Igs kantmeetri tuluviirtuseks on
Rmk, 2,950 (Kinnisvarsmsksu méiiruse teostamiseeskiri § €
neljas 13ige).

Viimast gruppi kinnisvarasid loetskse tuiuv&&rtuso
kindlaksmiiiramise seisukohalt segaleomuliseks, SHira-
seiks kinmnisvaradeks en: 1) kimmisvara, mille krundil
asub'nii elamisetstarveteks kui ka kimmisvara valdaja
peelt oma tidnduse tarveteks kasutstav ehitis; 2) kine
nisvara, mille krundil asuvad nii elamud kui kinnisvara
valdaja peelt ema totnduse tarveteks kasutatavad eraldi-
seisvad ehitised (totmdusheened); 3) kinmisvara, mille iy
krundil asuvast toomdusheonest en osa vilje iiritud,
kuns teist osa kasutab kinmisvera valdeja vidljailiirizata
oma tédnduse tarbeks,

Seggluolugn kinnisvera ehitiste ja krundi tuluviire-
tus miédiratekse kindlsks esijeones eesti hindamiseeskir-

Jade jirgi teimunud vidrtuse himde alusel selles osas,
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mille kehta viddrtuse hinﬁe en olemas, Kui segsiseleomugs
kianisvaril peale selle asuvad ka elamud, ais eecsti hin-
damiseeskirjede jirgi suksustati mitte viirtuse vaid pu-
hastulususe slusel, miiiratakse nende elaaute tuluvidrtus
kindlaks kehatavalise bruteiliri alusel . Puuduvad segaise-
loomuge kinnisvara kehta eesti hindamiseeskirjade keohased
hinded, -aaéatakse selle kinnisvara tuluviidrtus bilinsi-
vidrtuse alusel kindleks, mis hdlmeb maasla, elamute,
todndushecnete ja tédndussisseseadete vidrtuse (Kin;is-
varsmaksu miiruse teestamiseeskiri $6 kelmas 1dige).

EKui aga nimetatud andmed puuduvad, siis miiiratakse
kinnisvera tulgvidirtus kinmdlaks jéirgmiselt: ehitise tulu-
vidrtus mddratakse kehatavalise bruteiiliri alusel kindlaks,
kui ehitist kasutatakse ainult elanin)%starbeka voi kui
ehitise kasutatuvast pOrsndapinnast kasutatskse kimnis- .
vara valdaja poelt oma t¥dnduse tarbeks viljaﬁﬂri-étn
alla 60:%, Kui sga ehitise kasutatavast pSrandapinnast

kinnisvara valdaja kasutab ema tdonduse tarbeks vihemalt
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60 %, misiratakse selle ehitise tuluviiirtus kindlaks ruusala
alusel, Ehitiste tuluvllirtusele liidetakse msaala tulu-
vidrtus, kusjuures kinmnisvars tdtmduslikkude ehitiste
juurde kuuluvaks masalaks loetakse tHdnduslikkude ehi-
tiste aluspind, maaslad Suede, juurdepiisuteede ja laﬁ—
tiste lasplatside gll.

Leetletud juh‘ste Jérgi arvestatud tuluvddrtuse sum-
mat tuleb virrelda selle tuluvidirtuse summsaga, mis en
srvestatud sema segaleoemulise kinnisvara vil jaiiliritud
esade bruteiiiiri alusel, Kui selgub, et bruteiiiri jérgi
arve-ta:ud tuluvidirtus esutub kdrgemeks, si;s tuleb
Kilniﬁvaralaksu siliruse teostamiseeskirje § 6 viienda
13ike alusel nglle kinnisvara tuluviidrtus kérgendada bru -
toﬁﬁrirllusel arvestatud tuluvidirtuse tasemele,

Béasi esineb Kinmisvaruasksu midiruse 5 6 -ndas maksu-
miira fikseering, Ssma parsgraafi alusel m#drab maksu-

miirs linmnapea j&relcvalvedautuse nduselekul kuid mitte

kdrgema kui 20% tuluvddrtusest. Maksumidri v3ib Uksik-
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asjeliselt jirgustads krgntide ehituslsadi, kasutamise
otetarbe je& tuluviddrtuse suuruse Jirgi. Maksumdiirade
jérgudtamisel ei v8i midrad alls 10%, Glurikruntide puhul

miisrad sllas 15% kehsldsmisele tulla?,

3 ¥ aksustamiosmemnetlus,

Muksustamismeretluse neramid korraldavad digusi jﬂ
kehuseid ning teetsemisi, lill;de sihiks en viimaldada
maksuasfitistel ssada kOiki vajalikke teateid ja sndmeid
maksuelmastikkude clilet&iekn, laksukohusﬁz; ja msksus-
taniszluse (eelaluse ja arvutamise aluse) kohta, kerralda -
da ssadud andmete ja teadete hindamist, nende pdhjal mak-
sukehuslase ja maksutamisaluse miiramist ning maksumiira
rakeadaiist, otsuse tuletamist sel alusel, viimase for-

muleerimist ja teatamist asjsosslistele, Korda, mille

- Kinnisvaramaksu miiruse te;utaniaeeskiri AT 1943,

4, $9.
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Jjirgli teimuvad eelkirjeldatud teotsemised, nimetatakse

-aksustauisnenetlusek325. Maksustamismenetlus ise eri-

neb sisult kaheks eriliseks menetluskerrsks - amaundus-

ja tuvastusmenetluseks.,

&) Ammundusmenetlus.

Ammundusmenetluse moodustavad need teotsemised,
millede sihiks on masksuasutistele vajalikkude teadete

hankimine v0i jirelevalve viimaldamine iaksuolnaatikku-
26

de esiletuleku ja maksukehuslaste iile“ . Et kinnisvars-
uigg%%ggggéylaksuanetitelo mitmesuguseid andmeid naksur
Juhtumite savastamiseks,Liihidslt kinnisvnran;kau Juures
un.uniuqiﬁziﬁa ﬁaarub neid teotsemisi, millede sihiks

on indlaks teha kimnisveraeomanikud v3i nende Jiguslikud

valdajad ja seega svastads maksustamisjuhud,

23 4. J. Vuabel, Eesti Riigi-Maksundusdiguse Pohipreb-
leexe, 1k 60,
26 Vi. J. Vaabel, Besti Riigi-lieksundusdiguse P@hiprob-

" leeme, lk 61,
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b) Tuvastusmenetlus.

Tuvastusmenetluse moodustavad need teotsemised, =
millede sihiks en andmete hankimine -aksgatalic&luste
kehta, nende andmete hindamine, mnende pShjal maksu mié-
remine, otsuse tuletanine ja formuleerimine ning teata-
mine asjaesslistele Uksikuil konkreetseil maksustamis-
juhtuneilz7. Kinnisvaramaksu juur;s tuvastussenetlus
tegeleb avestatud kenkreetsete makustamisjuhtumitega,
hearates nii ilikeikteadete noudmise maksukohuslasilt,

maksustamisaluste hindamise, maksude miiramise jne,
Kehtiva Kinnievaramaksu amiiiruse § 5 esimese 13i-

ke alusel kuuluvad msksuametite kempetentsi k¥ik am~-
mundus- ja tuvastusmenetluse teotsemised vidljs arvatud
maksumiiiresine ja maksukerraldiste tegemine, Maksuame-

tite teetsemine 1dpeb kimnisvarsde maksustamismenetluses

- S

et Vt. J. Vaabel, Eesti Riigi-Maksundusdiguse PShipreb-

leeme, 1k 61,



40
kinnisverade tuluvidirtuste kindlaksmiiranisega, Nende kin-
nisvarade kehta, mille tuluviirtused kindlsks midratud,
keostatakse maksusmetite peolt teade, mis ssadetakse lin -
napeale, Limnapea peolt kimnisvaramaksu suuruse madrite
lusegs ji -aksukoiﬁxgi-e togolisega, 13peb tuvastusmenet-
lus, Msksukerraldis peab sisaldama andmeid tuluviirtuse
arvutuse kehta, makeu suuruse, juhatuse maksu tihtsja,

ja maksmise kehta ja seletuse kaebamiskerra kehta.

4, Ciguskaitse,

" Riik ja omsvalitsused en Sigustusadressaadina Gigus-
tatud valvema kehustuse tekkimist tingivate asjaeolude
esiletuleku iile, kohustades sellpuhul tihekiilgselt kehus-
tusadressaati mitmesuguste erikehustuste tditmiseks, Ta
on digustatud keguma kehustusmiira selgitavaid asjaelu-
sid, I?i‘vhildlll ning neni? pdphjal miirama kehustusadres-

swadi kehustussusma jne. Maksukehustuse realiseerimisegs



a
seotud tingimuste mittetéiitmine on sanktsieneeritud karistus-
tega, Kinnisverameksu miiruse $12 ulﬁsel karistatakse se
da, kes ei anna ettekirjutatuid andmeid v0i esitab mitte -
Sigeid sndmeid ja seelibi mdjutab, et maksutuludé vihene-
vad, karistatskse rahstrshvigs kuni maksuvshe viiekerdse

suuruseni,Peale selle tuleb tasuda vihendatud maks,

Aga ka kohustusadressast sasb esineda kaebustega
egitatud nﬁudﬁiate vastu, Kui haldulorganid peavad kil
tuma legaliteediprintsiibil, peab elineia aleti viimalus
seda kxontrellida, kas haldusakt en sesduspiirsne voi mitte,

Masksustemisel Jiguskaitset vGime jagada kaheks - vaide

ja kaebemenetluseks,

a) Vaidemenetlus,

Vaidekerd en iike skti seaduspirasuse kentrellimise
mocdus, Vaie esitatakse samale instantsile, kes koerraldi-
se tegi., Kehtive Kinnisvarsmaksu miiruse §10 alusel on

maksukehuslasel Jigus esitada tuluvdirtuse kindlaksmii-
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remise vastu kirjalik vaie kahenidalase Sigusekustumise
tihtaja jooksul, arvates maksuotsuse kittetoimetamisest,
Vaided, mis oen sihitud tuluviddrtuse kindlakatege-iseﬂvas-
tu, tuleb esitads naka;unetile, vaided linnapes peolt
ettevioetud vﬁljaarvutuoé vestu linnapeale,

Kui vaie tagasi lilkkatakse, tuleb tasuda laifu 10%
vaidlushinnast, vihemslt aga rmk., 2.-., Vaidlushinnaks on
vahe sastamaksude vahel maksuetisuse ja vastulause jirgi.

Vaié ei peata maksmise kohustust.

Seega vaide puhul vastab kilsimuse 1ldbi sama ins-
tants, kes kerraldise tegi, Talle on sellega antud vdi-

malus end kentrellida.

b) Kaebemenetlus.

Ei ji4 maksukehuslane vaide-otsusega rahule, en tal
voimalus selle otsuse pesle esitade kaebus jirgmise kor-
gema instantsile, kui veidlushind iiletsb rmk. 100.-.

Kinnisvaramaksu misiruse §11 jirgi kaebused tuleb esitads
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kirjalikult meksuameti vaide-otsuse peale Kajandus- ja

Rashandusdirekterile, linnapes vaide-stsuse peale omavs-

litsuse jidrelevalve asutusele, Majandus- ja Rahandusdirek-

tor ja emavalitsuse jirelevalve asutused otsustavad 13plikult,

Kaebus ei pesta maksmise kehustust.




