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Sissejuhatus

Majandusteadlasest emeriitprofessor John F. Due on 0&elnud: “Kéibemaksudiguse
kontseptsioon ei ole selge ja seda on keeruline defineerida ... Uldiselt ei ole kaibemaksu
rakendamine pooltki nii lihtne, nagu seda on tihtipeale viidetud”.® Suure osa
kaibemaksudiguse probleemidest moodustavad maksuvabastused. Seda ilmestab ka statistika,
mille kohaselt 28 protsenti viimasel ajal Euroopa Kohtusse joudnud kdibemaksuvaidlustest on
seotud maksuvabastuste ja nende tdlgendamisega.? Markimisvaarne osa nendest omakorda
puudutab maksuvabade kinnisasja kasutada andmise tehingute maksustamise kisimusi.

Kéibemaksuga maksustamine ei tohi moonutada turupdhiseid tootja ja tarbija suhteid. Selline
eesméark on saavutatav Uksnes juhul, kui maksustatakse vdimalikult palju erinevaid kaupu ja
teenuseid, mida kasutatakse vOi tarbitakse juriidiliste ja fudsiliste isikute poolt.
Maksuvabastused rikuvad kaibemaksu regulatsiooni funktsionaalsust ja loogikat, kuna
moonutatakse sisendkaibemaksu mahaarvamise pshimétet.® Ennekdike seeparast peab olema
maksukohustuse voi -vabastuse tuvastamine selgelt arusaadav ja piiritletav. Maksuvabastuse
rakendamine on korvalekaldumine kéibemaksu olulistest aluspGhimdtetest. Kédibemaks on
kooskdlas neutraalsuse pohimdttega, kui ettevotja kéibemaksukohustus ja sisendkéibemaksu
mahaarvamise Gigus on omavahel kooskdlas. Mahaarvamise diguse puudumise korral tekib

kaibemaksu kumulatsioon, mis kahjustab ettevotetevahelisi vrdseid konkurentsitingimusi.

Euroopa N&ukogu direktiivi 2006/112/EU* artikkel 132 Ig 1 punkti (I) kohaselt on kinnisasja
rendile- ja lrileandmine maksuvaba tehing, millelt ei teki sisendkéibemaksu mahaarvamise
digust. Sama direktiivi artikli 137 Ig 1 punkti (d) kohaselt tuleneb liikmesriikidele Gigus
vOimaldada siseriiklikus 0iguses maksukohustuslasel rakendada valikubigust kinnisasja
rendile- ja ditirileandmisel, millest tulenevalt on kaibemaksuseaduse® § 16 Ig 3 punktis 1 ka
Eestis kasutatud. Seda selle erisusega, et eluruumide tlrimisele valikudigust kasutada ei saa.

Direktiivi 2006/112/EU artikkel 132 16ige 2 satestab seejuures erandid, mille korral kinnisasja

V. Thuronyi. D. Williams. Tax Law Design and Drafting. Volume 1. Value-added Tax. Washington:
International Monetary Fund 1996, Ik 1.

2. Lejeune. The EU VAT Experience: What Are the Lessons? Belgia: Tax Analysts 2011, Ik 274.

¥S. Cnossen. Three VAT Studies. CPB Netherlands Bureau for Economic Policy Analysis 2010, nr 90, Ik 73.

* Euroopa N&ukogu 28.11.2006 direktiiv 2006/112/EU, mis Kkasitleb thist kaibemaksusiisteemi. ELT L 347,
11.12.2006, Ik 1-118.

® Kaibemaksuseadus. - RT 1, 2003, 82, 554; RT 1, 25.10.2012, 17.



kasutada andmise tehingud on alati maksustatud. Kinnisasja kasutada andmise tehingute
kaibemaksuga maksustamist reguleerib Eestis kaibemaksuseaduses (KMS)® § 16 Ig 2 punkt
2. Magistrito6 on Gldiselt piiritletud Euroopa Liidu kaibemaksudirektiivi ja Eesti
kaibemaksuseaduse ennekdike eeltoodud &igusnormide tblgendamise ja kohaldamisala

uurimisega.

Kinnisasja kasutada andmine on kaibemaksudiguse kohaselt kasitletav teenuse osutamisena,
millele kehtib erand Gldkorrast: tegemist on maksuvaba kdibega, kui seaduses pole sétestatud
teisiti. Kuivord kinnisasja kasutamisega ja kasutada andmisega on seotud méarkimisvéaérne osa
erinevaid muid teenuseid, siis on vajalik igal Uksikul juhul tuvastada, kas tegemist on
kinnisasja maksuvaba kasutada andmisega, kdibemaksuga kohustuslikus korras maksustatava
kinnisasja kasutada andmisega, millegi vdi kellegi huvides séatestatud maksuvaba kaibega voi
on tegemist tavapérase teenuse kaibega, millele rakendub seaduses kehtiv kdibemaksumaar.
Eespool nimetatud eristamisjuhtumeid vOib praktikas enamgi ette tulla. Nendest
piiritlemisjuhtudest tulenevalt on tekkinud nii Euroopa Kohtus kui ka Eesti kohtutes mitmeid
maksuvaidlusi, kuna nii siseriiklikus kui ka Ghenduse Giguse tasandil on regulatsioon dldine,
erineva sBnastusega ja puuduvad juhised seaduse rakendamiseks, millest tulenevalt on jaetud

digusnormidest arusaamisel palju ruumi maksukohustuslaste kujutlusvéimele.

Kahtlemata on t06 teema aktuaalne. Pdrast 2008. aastat alguse saanud Kinnisvaraturu
madalseis on moddunud ja mida aeg edasi, seda koérgemalt hinnatakse Kkinnisasja
majanduslikku véartust. To60 temaatika puudutab suurt osa Ghiskonnast, kuna Kinnisasja
udrijast eraisik voib teatud tingimustel olla maksukohustuslane k&ibemaksudiguse tdéhenduses.
Kinnisasja kasutada andmise tehingute kaibemaksuga maksustamise kisimus on mitte palju
aega tagasi labinud ka Eesti siseriiklikud kohtuinstantsid, kus Riigikohus jéudis sel teemal
alamaastmekohtutega taielikult vastupidisele jareldusele.” Ka Euroopa Kohtus on antud
magistritdd temaatika endiselt pdevakorras, hoolimata sellest, et on olemas markimisvaarne
kogus analoogse sisuga kohtulahendeid. Alles 15.11.2012 j6ustus Euroopa Kohtu otsus, kus
peamiseks vaidluse pdhiaspektideks olid kinnisasja mdiste ning Udrile- ja rendileandmise

tehingute tdlgendamine ja nendele kaibemaksudigusliku tahenduse omistamine.® Naiteks

® Kaibemaksuseadus. - RT 1, 2003, 82, 554; RT I, 25.10.2012, 17.
"RKHK 16.06.2010 otsus nr 3-3-1-36-10.
8 EKo 15.11.2012, C-532/11, Leichenich.



tdstatas Biguskantsler alles hiljuti matuseplatside eest tasu kisimise temaatika.” Samad
probleemid on muuhulgas ka magistritods kaibemaksudiguslikust aspektist l&htuvalt

peamisteks uurimisobjektideks.

Ké&esoleva magistritod eesmark on leida peamised télgendamiskriteeriumid, mille alusel saab
uksikjuhul digesti hinnata ja tdlgendada, kas kinnisasja kasutada andmise tehingu kaive on
maksuvaba vOi kuulub kaibemaksuga maksustamisele. Et eesmarki saavutada, on to0
struktureeritud selliselt, et Uldisematelt teemadelt on liigutud konkreetsematele, tagades nii
magistritdd parema jalgitavuse. Struktuuri eelnev jaotus tdiendab jargmist, millest tulenevalt
on t60 jagatud kahte peatikki: esimeses peatukis on késitletud kinnisasjatehingute kohta
kehtivate maksuvabastuste  kujunemist ja pohjuseid ning ettevOtluse  mdistet
kaibemaksudiguse kontekstis; teises peatiikis uuritakse konkreetsemaid
piiritlemiskriteeriumeid, mille aluseks on esimeses peatikis késitletud tldisemad p&himdtted
ja kaalutlused, ning analiitsitakse praktilisi eristamisprobleeme kinnisasja kasutada andmise

tehingute kaibemaksuga maksustamise teemal.

Magistritdd eesmargi saavutamiseks on pustitatud pdhikisimus: kas mdistete "kinnisasi” ja
"kasutada andmine" tdlgendamisel ké&ibemaksuvabastuse rakendamisel saab lahtuda
tsiviildiguses kehtivatest mdistetest voi kehtib nendel digusterminitel iseseisev maksudiguslik
kasitlus? PBhiklsimusele vastamiseks on tostatatud jargmised uurimiskisimused: Milline on
Euroopa Liidu roll Eesti kdibemaksudiguses? Miks on vajalikud Kinnisasja kasutada andmise
tehingute maksuvabastused? Kas kinnisasja kasutada andmise tehinguga kaasnev korvalekalle
kaibemaksu pohiprintsiipidest on proportsionaalne? Kuidas kinnisasja kasutada andmise
tehinguid tuleb kaibemaksudiguses tblgendada? Kuidas tuleb piiritleda kinnisasja mdistet
kaibemaksudiguses? Millistest kriteeriumitest lahtuvalt tuleb maksuplaneerimisel maératleda
kinnisasja kasutada andmise tehingu maksustamine k&ibemaksuga? Magistritoo autor tdstatab
t00 koostamisel kaks hiipoteesi: KMS 8 16 Ig 2 p 2 esimeses lauses sétestatud kinnisasja
rentimine, Udrimine vOi kasutusvalduse seadmine on naidisloetelu maksuvabadest kasutada
andmise juhtudest; mdistel “kinnisasi” on k&ibemaksudiguses laiem tdhendus kui

tsiviildiguses.

% Kalmistute ildiste halduskulude finantseerimine. Hauaplatsi véljastamise ja kasutamise tasud. Oiguskantsler
20.02.2013  madrgukiri  nr  6-4/120284/1300857.  Arvutivdrgus:  http://oiguskantsler.ee/sites/default/

files/field document2/6iguskantsleri_margukiri_kalmistute uldiste halduskulude finantseerimine.pdf.



http://oiguskantsler.ee/sites/default/%20files/field_document2/6iguskantsleri_margukiri_kalmistute_uldiste_halduskulude_finantseerimine.pdf
http://oiguskantsler.ee/sites/default/%20files/field_document2/6iguskantsleri_margukiri_kalmistute_uldiste_halduskulude_finantseerimine.pdf

Piiritlemiskriteeriumite ja definitsioonide puudumise tdttu on vajalik pd6rduda asjaomase
regulatsiooni ajaloolise kujunemise ja diguskorra tekkimise pdhjuste uurimise poole. Sellele
osale on plhendatud ka magistrito6 esimene peatikk. Esmalt tuuakse t60s vélja
kinnisasjatehingute kéibemaksustamiskorra tekkimine nii Euroopa Liidu litkmesriikide kui ka
Eesti siseriiklikul  tasandil. Kuivord siseriiklikule Kkinnisasjatehinguid puudutava
kaibemaksudiguse  kujunemisele on  maéarkimisvadrset moju  avaldanud  direktiiv
77/388/[EMU™, siis uuritakse td6s Euroopa Liidu &iguse suhestumist Eesti siseriikliku
kaibemaksudigusega. Peamine rdhuasetus on esimeses peatukis seatud kaibemaksuga
maksustamise pdhimdtetele ja maksuvabade kinnisasjatehingute normistiku tekkimise
pdhjuste uurimisele. Viimati nimetatud t06 osa omab magistrito0 konteksti arvestades olulist
tdhendust, kuna tldine regulatsioon ei anna paljudel maksuplaneerimise piiripealsetel juhtudel
Uhest vastust. Vajalik on teada Kkinnisasja kasutada andmise tehingu maksuvabastuse
pdhjuseid, et maksuplaneerimisel Gigesti otsustada, kas vastav olukord kvalifitseerub
maksuvabastusena vOi mitte. Et saaks asuda tapsemalt uurima magistritd0 teemat, siis on
oluline mé&é&ratleda maksukohustuslase mdiste kaibemaksudiguse tdhenduses, seepérast on
esimese peatlki viimase alapeatiikina uuritud ettevGtluse mdiste piiritlemiskriteeriumeid

kinnisasjadega seotud tehingute kontekstis.

Kuivord kasutada andmise tehingu objektiks on kinnisasi, siis teises peatikis késitletakse
esmalt kinnisasja mdiste maaratlust kdibemaksudiguse tahenduses. Kogu t66 Ulejadnud osa
pdhineb esimeses peatikis uuritud pohimdtete ja Uldiste kriteeriumite, millega tuleb
kinnisasja kasutada andmise tehingute kdibemaksuplaneerimisel arvestada, konkretiseerimises
kinnisasja kasutada andmise tehingute k&ibemaksudigusliku sisu eristamisel. Oluline koht on
ka erinevate empiiriliste piiritlemisjuhtude uurimisel, mis muudab kinnisasja kasutada
andmise kéibemaksuga maksustamise lugejale arusaadavamaks ja tOstab to60 praktilist

vaartust.

Magistritdoga taotletava eesmérgi saavutamiseks on kasutatud nii eesti- kui ka voorkeelset
erialakirjandust. Veel on kasutatud mitmeid teaduslikke artikleid maksuvabastuste ja
kinnisasjatehingute kaibemaksustamise kohta. Kirjandusallikate autoritest on nimekamad
dr.iur. Lasse Lehis, dr.iur. Kaspar Lind, prof. Rita de la Feria, adv. Julie Kajus, adv. Robert F.

van Brederode, prof. Ben Terra ja prof. Joachim English — kdik nimetatud isikud on

0 Euroopa N&ukogu 17.05.1977 kuues direktiiv 77/388/EMU kumuleeruvate kaibemaksudega seotud
liikmesriikide digusaktide thtlustamise kohta — 0hine kédibemaksusiisteem: Uhtne maksubaas.- ELT L 145,
13.06.1977, 1k 1-40.



maksundusala tippspetsialistid ning on avaldanud mitmeid raamatuid ja publikatsioone, mis

on kdaesoleva t60 valmimisele markimisvéarse panuse andnud.

Toole suurema praktilise vaartuse andmiseks on autor konsulteerinud ettevotjatega, kes
igapéevaselt kinnisvara tehingutega kokku puutuvad. Olulistest asjakohastest probleemidest
esitasid oma nagemuse Astri ASi finantsjuht ja Ulenurme Investeeringud OU tegevjuht.
Viimane on kinnisasjatehingute maksustamise kiisimuste osas jéudnud vaidluses** Maksu- ja
Tolliametiga isegi Riigikohtuni. Asjaga seotud isikud oskasid avada ja selgitada probleemide
elulist sisu, millega on magistritdd koostamisel ka arvestatud. Veel on autor teinud t66
valmimise osas koost06d Prantsusmaa maksuspetsialisti Elisabeth Ashworth’ga, kes edastas
pohjaliku seletuskirja'?, mille péhjal viidi 2010. aastal Prantsusmaa kaibemaksudiguses l4bi
ulatuslik reform, millega muudeti Kkinnisasjatehingute kéibemaksuga maksustamise korda

vastavaks Euroopa Liidu kdibemaksudirektiivile.

Autorile teadaolevalt ei ole magistritod teemat teadustéd raames Eestis tdpsemalt uuritud.
Palju on teaduslikku kirjandust ja artiklimaterjali, mis puudutab Uldisemas kontekstis
maksuvabastuste toimet kaibemaksudiguses, kuid Uksnes Kinnisasja kasutada andmise
kaibemaksuga maksustamise temaatikat pohjalikumalt puudutavat teadustood ei Gnnestunud
autoril leida. Maksuvabastustel ja kéibemaksudiguse pdohimdtetel on t60 eesmaérgi
saavutamiseks tingimata oluline osa ning t6ds on neid asjakohaseid teadusallikaid ka

kasutatud.

Kuivord magistritod objektiks olev regulatsioon on uldine ja ka Eesti kdibemaksuseaduses
puuduvad tapsustused direktiivis satestatule, siis on td0s olulisel kohal nii siseriiklike kohtute
kui ka Euroopa Kohtu asjakohase kohtupraktika analliiisimine. Teemakohast kohtupraktikat
on to60 kirjutamise hetkeks ilmselt kogunenud piisavalt, et on vdimalik teha uldistatud
jareldusi t66s tostatatud probleemide lahenduste pdhjendamiseks, mida saab omakorda

vorrelda erialakirjanduses esiletoodud teoreetiliste seisukohtadega.

Allikate uurimisel ja tdlgendamisel on kasutatud ajaloolist, slistemaatilist ja analtiitilis-
vordlevat uurimismeetodit. Andmekogumise meetodina kasutatakse erialakirjanduse, artiklite,

Oigusallikate seletuskirjade, kohtulahendite ja -juristide ettepanekute analtitisi. Uurimise

' RKHK 21.05.2008 otsus nr 3-3-1-14-08.
12 Taxe sur la valeur ajoutee (TVA). Regles applicables aux operations immobilieres. Bulletin Officiel des

Imp6ts, Pariis: 2010.



tulemusi on arvestatud kogumis, mille pdhjal vastatakse pustitatud pdhikusimusele ning
sellest lahtuvatele uurimiskisimustele. Kiisimuste vastuseid kogumis hinnates ja analtsides

saavutatakse magistritod eesmark.



1. Kinnisasjatehingute kiibemaksuga maksustamise Kkujunemine ja

pohimotted

1.1. Ajalugu ja kaibemaksudiguse kujunemine

Kuivord magistritoé pdhineb olulisel maé&aral erinevasisuliste kinnisvaratehingute
kaibemaksuga maksustamise ja maksuvabastuste piiritlemise klsimustel, siis on oluline
mdista kdibemaksudiguse peamist tekkelugu, pohimdtteid ja eesmarke. Nendega kooskdlas
peab toimuma iga Giguslikku tblgendust vajava maksukisimuse lahendamine. Nii Euroopa
Liidu kui ka Eesti kaibemaksudiguses, mis puudutab kinnisvaratehinguid, on hulgaliselt
termineid ja 6igusmdisteid, mis vajavad konkreetses olukorras sisulist tdlgendamist. Kuna
Oigest kasitlusest sdltub, kas tehing on kaibemaksuga maksustatav v8i maksuvaba, siis on
teleoloogiliseks télgendamiseks vajalik eelnevalt teada tldisemaid kaalutlusi, mille alusel on

magistritdoga seotud regulatsioon selliselt diguskorda sétestatud.

Kaupade ja teenuste mutgi kdibelt vbetavaid makse tunti juba antiikajal. VVarasematel aegadel
domineerisid (ksikutelt kaupadelt vdi teenustelt vdetavad maksud. Kogu miudgikéivet
hdolmavad maksud tulid kasutusele alles 19. sajandil. Euroopas kehtestati mudigimakse
ulatuslikult néiteks Esimese maailmasdja ajal ja selle jarel. Miugimaksud vdisid olla kas
mitmeetapilised kumuleeruvad maksud (st maksustati kdik mudgitasandid, sisendkaibemaksu
maha ei arvatud) vdi Uheetapilised maksud (néiteks maksustati ainult tootmist, hulgimudki voi
jaemudki). Lisandvaartuse maks on suhteliselt nuldisaegne nahtus. Esimesena kehtestati
lisandvéartuse maks Prantsusmaal 1954. aastal. Alates 1968. aastast toimib lisandvaartuse

maks kdikides Euroopa Uhenduse liikmesriikides.*?

Esimene Oigusloomeline samm ténapdeval tuntud ja kehtiva Euroopa Liidu
kaibemaksustisteemi poole tehti 11.04.1967 ndukogu esimese direktiivi 67/227/EMU*
kehtestamisega. Jargmise etapina kehtestati Euroopa Majandusiihenduse Ndukogu poolt teine

direktiiv 67/228/EMU™ kumuleeruvaid kaibemakse kasitlevate liikmesriikide digusnormide

3. Lehis. Maksudigus. 3. taiendatud ja muudetud triikk. Tallinn: Juura 2012, Ik 285-286.
¥ Euroopa Majandusiihenduse Noukogu 11.04.1967 direktiiv 67/227/EMU  kumuleeruvaid kaibemakse
késitlevate liilkmesriikide 6igusnormide thtlustamise kohta. - ELT L 071, 14.04.1967, Ik 1301-1303.
> Euroopa Majandusiihenduse N&ukogu 11.04.1967 direktiiv 67/228/EMU kumuleeruvaid kaibemakse
késitlevate liikmesriikide 6igusnormide Uhtlustamise kohta — Uhise kéibemaksusiisteemi Ulesehitus ja
rakendamiseeskirjad. -ELT L 071, 14.04.1967, 1k 1303-1312.
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uhtlustamise kohta — Uhise kdibemaksuststeemi dlesehitus ja rakendamiseeskirjad. Seejarel
kehtestati Ghtse terviktekstina direktiiv 77/388/EMU, millesse koondati olulisemad
kaibemaksu puudutavad thtlustamiseeskirjad. Nimetatud direktiivi vastuvotmisel [&htuti
jargmistest prioriteetidest:

o Saavutada jatkuv inimeste, kaupade, teenuste ja Kkapitali liikumispiirangute
tihistamine ning litkmesriikide rahvusliku majanduse integreerimine.

o Liikmesriikidevahelises kaubanduses tuli tagada (htne lisandunud véartuse
maksustamise stisteem, mis ei oleks diskrimineeriv kaupade ja teenuste péritolu suhtes
ning voimaldaks ausat konkurentsi Ghisturul. Selleks peeti vajalikuks defineerida
moisted “maksukohustuslane® ja “maksustatav tehing”.

o Madératleda seni liikmesriikide vahel vaidlusobjektiks olnud maksustatavate tehingute
sooritamise asukohta, eriti teenuste osutamisel ja monteeritavate seadmete puhul.

o Harmoniseerida maksubaasi nii, et maksustatavatele tehingutele rakendatav Uhtne
maksumaér tagaks vorreldavad tulemused kdikides litkmesriikides.

o Kooskdlastada maksu mahaarvamist mééravad reeglid ulatuses, mis mdjutavad
tasumisele kuuluvat summat. Hakata kdikides liikmesriikides kasutama mahaarvamise
proportsiooni arvestamisel thtset metoodikat.

o Harmoniseerida maksumaksjate kohustused liikmesriikides nii palju kui véimalik, et
oleks tagatud maksude kogumine tihesugusel viisil kdikides liikmesriikides.

o Kehtestada Uleminekuperiood, et jark-jrgult vastu votta vastavate valdkondade
riiklikud seadused.'®

Alates 01.01.2007 kehtib direktiivi 77/388/EMU uus terviktekst 2006/112/EU*’ (edaspidi ka
“kédibemaksudirektiiv’’), mis késitleb tihist kdibemaksusiisteemi. Sellesse on koondatud varem
kehtinud direktiivid, nende muudatused ja uute liikmesriikide liitumisel nendega kokkulepitud
erandid. Kaibemaksudirektiivis on Kkinnisvara rendile- ja ulrileandmine kéibemaksust
vabastatud (k&ibemaksudirektiiv artikkel 135 Ig 1 punkt (I), sama direktiivis direktiivi
77/388/EMU artikkel 13 B punktis (b)). Tanapaeval kehtiva Euroopa Liidu
kéaibemaksudiguse seisukohalt on oluline koht Euroopa Liidu Ndukogu rakendusmaéarusel nr
282/2011", mille eesmark on selgitada kaibemaksudirektiivi, et tagada liikmesriikides

direktiivi pdhimdtete Uhetaoline kohaldamine. Kinnisasja rendile- ja Gdrileandmise kéive

165, Pulk. Kaibemaksu pdhimétted Eestis ja Euroopa Liidus. Tallinn: Juura Oigusteabe AS 2001, Ik 15.

7 Euroopa Liidu Noukogu 28.11.2006 direktiiv 2006/112/EU, mis Kasitleb ihist kiibemaksustisteemi. ELT L
347,11.12.2006, Ik 1-118.

¥ Euroopa Liidu Néukogu 15.03.2011 méaarus 282/2011/EL, millega satestatakse ihist kaibemaksusiisteemi
kasitleva direktiivi 2006/112/EU rakendusmeetmed. ELT L 77, 23.03.2011, Ik 1-22.
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tuleb kadibemaksuga maksustada, kui osutatakse majutusteenust, Glritakse Kkinnisasja
parkimiseks, antakse kasutada kinnisasja kilge alaliselt paigaldatud seade vdi masin vOi
udritakse seifi (k&ibemaksudirektiivi artikkel 135 Ig 2 punktid (a) kuni (d), sama direktiivis
77/388/EMU artikkel 13 B (b) punktid 1 kuni 4). Seega ei ole kinnisasja kasutada andmise
kaibemaksudiguslik sisu alates 1977. aastast muutunud ja seoses kaibemaksudirektiivi

vastuvotmisega asuvad asjaomased satted formaalselt teiste artiklite all.

Kéibemaksuregulatsiooni ldine eesmérk, mille poole peaks ka Euroopa Liidu liikmesriigid
pludlema, tuleneb kéibemaksudirektiivi preambuli punktist neli. Sellest lahtuvalt on
satestatud ka reeglid tehingutele, mis ei kuulu Uldkorras k&ibemaksuga maksustamisele.
Nimetatud preambuli punktist tuleneb, et siseturu loomine eeldab liikmesriikides niisuguste
kumuleeruvaid kaibemakse Kkasitlevate 0Gigusaktide kohaldamist, mis ei moonuta
konkurentsitingimusi ega takista kaupade ja teenuste vaba liikumist. Seetdttu on vajalik
uhtlustada kumuleeruvaid kaibemakse késitlevad 6igusaktid kaibemaksuststeemi abil, et
korvaldada tegurid, mis vdivad moonutada ettevotjatevahelisi konkurentsitingimusi nii

liikmesriigi kui ka Gihenduse tasandil.

Kuivdrd kinnisasjadega seotud tehingute maksustamise regulatsioon on kehtinud Euroopa
Liidu Giguses tanapéevasel kujul alates direktiivi 77/388/EMU kehtestamisest, siis taidab
nendele tehingutele satestatud erikord ka oma osa Euroopa Liidu kaibemaksudiguse
uhtlustamisel ja vOrdsete konkurentsitingimuste tagamisel. Seega peab kinnisasjatehingute
tdlgendamisel arvestama muuhulgas ka ajaloolist kujunemise tausta, mille laiem eesmaérk on
olnud tagada lisandvéaértuse pohimdttel rakendatava kaibemaksuga liikmesriikidevahelise

voOrdse dhisturu loomine.

1.2. Kaibemaksudirektiiv ja kdibemaksuseadus

1.2.1. Kaibemaksudirektiivi roll Eesti kaibemaksuseaduses

Siseriiklik digus kohaldub otse ja vahetult seal tegutsevatele koikidele isikutele ja on
Oigusloome seisukohalt “lopp-produkt”. See pole alati nii olukordades, Kkui siseriikliku
digusega paralleelselt kehtib Euroopa Liidu 8igus, mis teatud tingimustel vdib olla
otsekohalduv ja maksukohustuslase jaoks &igusjoult véhemalt samavadédrne siseriikliku

Oigusega. Madrused on uldised normid, mis otsekohalduvad ja siduvad nii liikmesriikidele kui
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ka seal tegutsevatele maksukohustuslastele. Direktiivid on adresseeritud Uksnes

litkmesriikidele.

Oluline diguslik instrument Euroopa Liidu kéaibemaksudiguses on direktiiv, mis on
adresseeritud litkmesriikidele. Selle peamine eesmark on thtlustada siseriiklikku diguskorda
uhenduse digusega. Direktiiv koosneb sisuliselt kahest peamisest osast: esimene on direktiivi
tekst, mis on kehtestatud Euroopa Liidu institutsiooni poolt ja teine osa on rakendusmeetmed,
mis satestavad liikmesriigile juhised, kuidas tht vO@i teist normi (le votta siseriiklikku
digusesse. Direktiivi joustumine ei tdhenda, et koheselt peaks liikmesriik vdtma vastava sétte
enda iguskorda iile. Uldkorras nahakse ette iileminekuaeg®®, mille jooksul peab liikmesriik

enda regulatsiooni direktiivis ettendhtuga tdiendama.

Direktiiv kehtestab kohustusi liikmesriikidele, mitte futsilistele ja juriidilistele isikutele. Kui
lilge ei ole satestatud kohustusi siseriiklikus Giguskorras rakendanud, siis ei ole vdimalik
sellele tuginedes isikutele seada kohustusi. Peale ulevdtmisaja méodumist ei saa litkmesriik
kohaldada siseriiklikku digust osas, mis on reguleeritud vastava direktiiviga erinevalt, seda

hoolimata asjaolust, et riigisisene digus néeb ette teatud sanktsiooni. %°

Isikul on vdimalik tugineda teatud juhtudel ka otse direktiivis sétestatule. Direktiiv on
otsekohalduv tksnes juhul, kui see pole téhtaegselt liikmesriigi poolt tle vdetud, direktiiv on
sisult piisavalt selge, tingimusteta, tépselt maéaratletud, see ei vaja siseriiklikult
konkretiseerimist ja direktiiv annab isikule &igusi, mille kohustatud pooleks on liikmesriik.?*
Kéibemaksudirektiivi satted on kohaldatavad ka juhtudel, kui need ei ole kehtestatud
siseriiklikus ~ Biguses.??> Samamoodi on  maksukohustuslasel ~ vdimalik  tugineda
kaibemaksudirektiivis satestatule olukordades, kus liikmesriik on sdtestanud maksuvabastuse,
mida kdibemaksudirektiiv ette ei nde ja on sellele isikule kahjulik (nditeks olukord, kus isik
kaotab Biguse arvata maha sisendkaibemaks).?® Euroopa Komisjonil on véimalus algatada
liikmesriigi vastu rikkumismenetlus kdikidel juhtudel, kui see kaldub Gigustamatult kdrvale

direktiivis satestatust. Kinnisasjatehingute kdibemaksuga maksustamisel on tihenduse Gigusel

>

¥ Tuleneb inglise keelest sdnast transposal, mis tahendab “iimber asetama” ja “kohtasid vahetama”.
0 EKo0 5.04.1979, C-148/78, Pubblico Ministero. EKo 8.10.1987, C-80/86, Kolpinghuis.
21 K. Lind. Mdnedest mdistetest kaibemaksudiguses. — Juridica 2001, nr 4, Ik 243,
2 EK0 19.01.1982, C-8/81, Becker. EKo 10.06.1982, C-255/81, Grendl. EKo 22.02.1984, C-70/83,
Kloppenburg.
2 EKo 14.09.2006, C-228/05, Stradasfalti p 66.
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markimisvéarne tahendus, kuna Euroopa Kohus on selgelt ja korduvalt asunud seisukohale, et
kaibemaksudirektiivi artiklis 135 satestatud maksuvabastustel on Uhenduse seaduses oma

iseseisev tahendus.?

Kuivdrd kinnisasja kasutada andmise tehingut puudutavad satted ei vasta eelnimetatud
tingimustele, siis ei ole vdimalik kaibemaksudirektiivi ka otsekohaldada. Seega olenemata
litkmesriigi siseriiklikust oGigusest, tuleb kinnisasjatehingu maksuvabastuse piiritlemisel
arvestada Euroopa Liidu kéibemaksudirektiivi satetega. Samas tuleb meeles pidada, et
direktiivi norme ei saa maksukohustuslane otsekohaldada, vaid tegemist on siseriiklikule
kohtule diguse kohaldamiseks ldise ja kohustusliku iseloomuga juhendmaterjaliga. Oluline
on siiski markida, et otsekohaldamise v@imalus on siiski olemas, kui siseriiklikus

seadusandluses on satestatud maksuvabastus kaibele, mida kdibemaksudirektiiv ei luba.

1.2.2. Kinnisasja kasutada andmine Eesti kdibemaksuseaduses

Kéibemaks kehtestati Eestis Vabariigi Valitsuse 10.10.1990 maarusega nr 209
"'Kaibemaksuga maksustamise kord"?*, mis jéustus 10.01.1991. Seaduse alusel kehtestatud
kaibemaks kehtib alates 01.01.1992,%° mis véeti vastu Eesti Ulemndukogu poolt 16.10.1991.
Juba sellest ajast kui tdnapé&evani on eluruumide Gdrimisele satestatud eraldi maksuvabastus
(Eesti  Vabariigi  kdibemaksuseadus § 14 punkt 6). 1991. aastal kehtestatud
kaibemaksuseaduse kohaselt tasusid kdibemaksu Eestis asuvad ettevdtted ja organisatsioonid.
Riigivdimu- ja valitsemisorganitel ning fudsilistel isikutel maksukohustust ei olnud. 1992.
aastast olid kdibemaksukohustuslased Eestis alalise tegevusena maksustatavaid kaupu
miuvad vOi teenuseid osutavad maksuametis registreeritud ettevGtted ja organisatsioonid.
01.01.1994 j6ustus uus kaibemaksuseadus®’, millega sai alguse Eestis kehtiva Siguskorra
kooskdlastamine Euroopa Liidu kadibemaksudirektiivi satetega. Uhtlasi hakati  kiki
samavadrseid isikuid kasitama vordselt. Fldsilisest isikust ettevotjatel tekkis digus ja teatud

tingimustel kohustus registreerida end maksukohustuslaseks. Samuti kehtestati pdhimote,

4 EKo0 15.06.1987, C-348/87, Stichting Uitvoering Financiele Acties, p 11. EKo 11.08.1995, C-453/93 Bulthuis-
Griffioen, p 18. EKo 5.06.1997, C-2/95, SDC, p 21.

% Vabariigi Valitsuse mézrus nr 209 “Kéibemaksuga maksustamise kord". - RT 1990, 14, 158.

%8 Eesti Vabariigi kdibemaksuseadus. - RT 1991, 36, 447.

?7 Kaibemaksuseadus. — RT 1, 1993, 60, 847.
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mille kohaselt kaupade ja teenuste ostmisel saab kdibemaksukohustuslane maha arvata tiksnes

ettevotluses kasutatavate kaupade ja teenuste eest makstavat kaibemaksu.?®

2002. aastal jéustunud kaibemaksuseadus® kasitles kinnisasja kaubana ja satestas selle kaibe
maksuvabana (eelnevalt nimetatud kaibemaksuseadused vélistasid kinnisasja kauba mdiste
alt). Samamoodi nagu ké&ibemaksudirektiivis toodi Eesti seadusesse sisse Kinnisasja
(sealhulgas ariruumide) rendi- ja tiirikaibe kaibemaksust vabastamise pdhimdte. Uhtlasi anti
maksukohustuslastele vdimalus kumulatsiooni valtimiseks rakendada valikudigust tehingu
maksustamiseks.®®  Sarnaselt  kaibemaksudirektiivile®®  sooviti ~ 2002.  aasta
ké&ibemaksuseadusesse tuua sisse uusehitise vodrandamistehingu kéibe kohustuslikus korras
kaibemaksuga maksustamine, kuid siiski selles seaduses asjaomane séte rakendust ei leidnud.

Eesti (hines Euroopa Liiduga 1. mail 2004. aastal. Selle raames allkirjastas Eesti Uhtlasi ka
liitumislepingu, millega vottis riik endale kohustuse kooskdlastada siseriiklik diguslik
regulatsioon asjaomaste direktiividega. Sama direktiivi jargi pidi algselt ka Eesti Ghinemisel
Euroopa Liiduga tegema korrektiive oma kéibemaksuseaduses, mistdttu kehtestati taaskord
uus kaibemaksuseadus®’, mis pidi olema vastavuses Euroopa Liidus kehtiva
kaibemaksudiguse reeglitega. Suuremaks Umberkorralduseks oli siseriikliku &iguse
kooskdlastamine direktiivi 77/388/EMU artikkel 13 B osa punktidega (g), (h) ja artikkel 4
I6ige 3 punktidega (a) ja (b), mille koosmdjust tulenevalt tuleb késitada maksustava kaibena
kasitada selliseid v6drandamistehinguid, mille objektiks on ehitise, ehitise osa v@i ehitise

alune maa enne esmast kasutuselevottu, voi ehitusmaa.

01.01.2009 jéustus kaibemaksuseaduse ja tulumaksuseaduse muutmise seadus®, millega
muudeti KMS 8 16 Ig 2 punkti 6 mé&aratlus ja vélistati k&ibemaksuvabastus selliste
véértpaberite vdodrandamisel, mis annavad selle omanikule kinnisasja voi selle osa

omandidiguse vOi selle omanikuna kasutamise ja k&sutamise 6iguse. Sama seadusemuudatuse

%8 Kaibemaksu ajalugu. Rahandusministeerium 2006, Ik 2-3. Arvutivdrgus: http://www.fin.ee/doc.php?79368.
? Kaibemaksuseadus. — RT 1, 2001, 64, 368.
% Samamoodi nagu kaesoleval hetkel kehtiv seadus, ei lubanud ka 2002. aastal jdustunud seadus kasutada

valikudigust eluruumide tdrile andmisele.

31 Sellel ajal kehtinud direktiivi 77/388/EMU artikkel 13 B osa punkti (g) ja artikkel 4 Ig 3 punkti (a) koosmdjust
tulenevalt tuli k&ibemaksuga maksustada ehitise v68randamine enne esmast kasutusele v6ttu. Sama kord kehtib
ka uues kaibemaksudirektiivis.

% Kaibemaksuseadus. - RT 1, 2003, 82, 554; RT |, 25.10.2012, 17.

%% Kaibemaksu ja tulumaksuseaduse muutmise seadus. - RT I, 2008, 58, 324.
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raames kaotati KMS 8§ 16 Ig 2 punkti 2 osa, millega sétestati maksuvabastus eluruumi
hooldusteenuse osutamine eluruumi omanikule, samuti maamaksu- ja hoonekindlustuskulud,
mida teenuse saajalt nduab eluruumi Gdrileandja vdi hooldusteenuse osutaja. Muudatust
pdhjendati sellega, et eluruumi hooldusteenus peab olema kaibemaksuga maksustatud
sOltumata sellest, kas teenust osutatakse eluruumi omanikule, korteritihistule v8i muule
isikule: kui eluruumi Gurileandja nuab Glrnikult ka maamaksu ning hoonekindlustuskulude
tasumist, moodustavad need kulud osa maksuvabast diirihinnast.** Hooldusteenus on
eluruumi kasutajale tldkorras teenuse osutamise kdibena maksustatud, seega ei saa seda koos

kinnisasja kasutada andmisega kdibemaksust vabastada.

Eeltoodust tulenevalt on kinnisasja kéivet puudutavate tehingute k&ibemaksuga maksustamist
reguleerivad Oigusaktid Eesti seadusandluses markimisvaérselt muutunud. Muudatuste
ajendiks on olnud praktiline vajadus kooskdlastada kaibemaksudigus peamiste
kaibemaksudirektiivi eesmérkidega ja tagada suurem digusselgus. Peale liitumist Euroopa
Liiduga on Eesti seadusandja votnud vastu mitmeid uusi liitkmesriigi jaoks kohustuslikke
satteid. Nende téienduste ja muudatuste rakendamine on puudutanud oluliselt kinnisasju
puudutava kéibe kédibemaksuga maksustamise kusimusi, mis on tekitanud 6iguskorda
markimisvéaarset ebaselgust ja probleeme ning toonud esile seetbttu erinevaid vaidluskisimusi

nii siseriiklikul kui ka Euroopa Liidu tasandil.

1.3. Kinnisasja kasutada andmise tehingu kaibemaksuga maksustamise

pdhimotted

Kéibemaks on objektiivne maks ja koéik tarbimise vormid tuleb maksustada Uhetaoliselt,
kusjuures 16plik maksukohustus lasub tarbijal. Kéibemaks on neutraalne siis, kui ettevdtjate
kaibemaksukohustus ja sisendkaibemaksu mahaarvamise Sigus on omavahel kooskdlas.®
Kéaibemaks pdhineb majanduslikku neutraalsuse printsiibil, mis koosneb kahest elemendist:
tarbimisneutraalsus ja tootmisneutraalsus.>® Kaibemaksudiguses on spetsiaalsed reeglid, mille
kohaselt ei ole téielik neutraalsus sotsiaalsetel voi majanduslikel kaalutlustel alati eesmark
omaette.  Sellisteks  neutraalsusprintsiibi ~ korvalekalleteks on néiteks vahendatud

kaibemaksumadrad, maksuvabastused, taotluslik eelisseisundi tagamine teatud tehingutele voi

% Kaibemaksu ja tulumaksuseaduse muutmise seaduse eelndu. Seletuskiri 353 SE. Riigikogu rahanduskomisjon.

% L. Lehis. Maksudigus, Ik 287.

% R. van Brederode. Immovable Property Under Vat. Alphen aan den Rijn: Kluwer Law International 2010, Ik 4
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haldusalased erisétted.>” Seega on kaibemaks kaudne maks, mis ei tohi koormata ettevétlust,
mille maksjateks on tarbijad ning peamiseks pohimotteks on neutraalsuse tagamine nii
tarbijate kui ka ettevotjate tasandil.

Formaalselt on neutraalsuse pdhimdttega enam kooskdlas regulatsioon, milles
maksuvabastused puuduvad. Elamumaa turimine kujutab endast selget tarbimisjuhtumit, kus
udrija tegeleb ettevotlusega, millest tulenevalt peaks see olema teoreetiliselt maksustatav
kaive. Neutraalsuse pdhimottest tulenevalt peab olema ka maksustatavad need kasutada
andmise tehingud, kus dlrileandjaks on eraisikust elamuomanik. Vastasel korral muutuks
omand kaibemaksu méttes eelistatumaks hiiveks kui eluruumi kasutamisdigus.®® Samas tuleb
arvestada, et eraisikule kuuluva eluruumi kasutada andmine on maksustatud (htlasi ka
tulumaksuga ja poliitiliselt oleks keeruline valtida topeltmaksustamise olukorda.®® Kui kdik
eluruumide omanikud saaksid olla maksukohustuslased, siis see eeldab, et nad on
maksukohustuslasena registreeritud, mis tdhendab omakorda, et tekib reaalne oht, kus
udrileandjad hakkavad sisendkaibemaksu arvama maha kaupadelt ja teenustelt, mis ei ole
asjaomase Kinnisasja kasutada andmisega seotud. Seejuures on oluline arvestada, et
maksuhalduril on potentsiaalseid maksupettusi keeruline avastada, kuna 0drileandjal on
eelduslikult ka endal olemas kodu, mis vajab analoogseid investeeringuid nagu Udritav
eluruum. Komplitseeritud oleks maksuhalduril hakata tdendama, et konkreetne kulutus ei ole
olnud vastava kinnisasja Gdrimise tarbeks, mida ttrnik kasutab Ghtlasi enda eluruumidena.
Taiendavalt tekitaks taoline olukord riigile suurema halduskoormuse, kuna eluruumide
udrijaid on maérkimisvédrne arv, keda tekib vajadus olemasolevate ettevotjate korval
taiendavalt kontrollida. Praktikas tekitaks veel probleeme juhtumid, kui eluruumi omanik
kasutab vahelduvalt eluruumi elamiseks ja valja tlrimiseks. Sellisel juhul oleks vaja teha
pidevalt sisendkédibemaksu Umberarvutamisi ja Oige kéibemaksu tasumise tagamine on
raskendatud.  Eluruumide  kasutada andmise  k&ibemaksuga  maksustamisel on
maksukohustuslaste vahelise vordsuse tagamiseks vajalik rakendada kaibemaksu ka eluruumi
omanikule, kes kasutab ruume enda tarbeks. Seega oma asja kasutamise eest kaibemaksu

maksmine riivaks ka inimese pdhidigust omandile, mistdttu sellise ststeemi juurutamine

% M. Lang, P. Melz. Value Added Tax and Direct Taxation: Similarities and Differences. Amsterdam: IBFD
2009, Ik 203-204.

% R. van Brederode. Immovable Property Under Vat, Ik 19.

% V. Thuronyi. S. Cnossen. Tax Law Design and Drafting. VAT Treatment of Immovable Property. Volume 1.

International Monetary Fund 1996, Ik 1.
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oleks uhiskonna tasandil ilmselt ka poliitiliselt keerukas.*® Eeltoodud eluruumide néite
analliusimisest tulenevalt on vajalik teatud juhtudel neutraalsuse pdhimotte jargimine
saavutada viisil, mis on praktiliselt reaalsemalt saavutatav ja néiteks eluruumide kasutada

andmise kdibemaksust vabastamine on seetdttu pdhjendatud.

Sama kinnisasja jaotamise lubamine ettevGtluses kasutatavaks ja isiklikuks otstarbeks on
vajalik, et tagada neutraalsuspdhimotte jargimine. Kéibemaksudirektiivist tulenevalt peab
maksukohustuslane saama valida, millist kinnisasja osa ta soovib kasutada ettevdtluseks ja
missugust eraisiku jaoks.** Jaotus ei pea tingimata pShinema geograafilistel alustel, mis
tdhendab, et kui maksukohustuslane soovib samaaegselt kasutada ehitist ettevotluse (néiteks
ettevOtte kontorina) ja isiklikes huvides (nditeks eluruumina), siis ei pea proportsioone
jaotama Kkinnisasja reaalosade jargi. Vastasel korral tekib suure tBendosusega
topeltmaksustamise olukord, mis on vastuolus fiskaalse neutraalsuse printsiibiga, kuna
kinnisasja eelnimetatud viisil kasutada sooviv maksukohustuslane pannakse ebasoodsamasse
olukorda vérreldes isikuga, kes soovib kinnisasja kasutada (ksnes ettevétluse tarbeks.*?
Neutraalse maksustamise printsiip keelab kaibemaksuga maksustamisel samalaadseid
tehinguid teostatavaid ettevétjaid erinevalt kohelda.”® Selle pshimétte kohaselt ei pea olema
tegemist samavéarsete tehingutega, vaid kdibemaksu reguleerimisega on keelatud omavahel
konkureerivate sarnaste teenuste osutamise erinev kohtlemine.** Seega neutraalsuse
tagamiseks kéibemaksudiguses on vajalik kinnisasja ettevotluse tarbeks kasutatavale isikule
anda Gigus jaotada kinnisasi proportsionaalselt reaalosadeks v6i mottelisteks osadeks selliselt,

et osa kasutatakse isiku eraviisiliste huvide realiseerimiseks ja teist ettevotluse tarbeks.

Kéibemaksuseadus peab tagama 6iguskindluse. See tdhendab muuhulgas, et maksusiisteem ei
saa pohjustada maksumaksjale ebaproportsionaalseid ja liigseid raamatupidamis- ja

halduskulusid.*® Nimetatud p&himétte tagamiseks on vajalik kehtestada jérjekindlad

%0's. Cnossen. Improving the VAT Treatment of Exempt Immovable Property in the European Union. - Oxford
University Centre for Business Taxation 2010, nr 10/19, Ik 3.

* EK 15.09.1993, C-291/92, Finanzamt Uelzen, kohtujurist Van Gerven ettepanek, p 20.

*2 EK 6.04.1995, C-291/92, Finanzamt Uelzen, kohtujurist Jacobs ettepanek, p 4.

* B.A.W. Morris. Deduction of VAT on mixed use immovable property -Fiscal neutrality and Art 168a. Master
thesis 15 credits. Lund: Lund University 2011, Ik 19-20.

* EKo0 23.10.2003, C-109/02, komisjon vs Saksamaa, p 20. EKo 17.02.2005, C-453/02, Linneweber ja Akritidis,
p 24.

** C.L. Ballard. US Tax Reform in the 21st Century. Cambridge: Cambridge University Press 2002, Ik

179; 185.
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pBhiprintsiibid, et sailitada stisteemi Ulesehituslik lihtsus ja Bigusselgus,* mis omakorda
nduab pdhjalikku kaibemaksualast seadusloomet.*” Seni kuni maksuvabastused on erandid
uksnes oma definitsioonidest tulenevalt, muudavad need maksusiisteemi madistmise

keerukamaks,*®

mille tulemusel kasvavad maksuplaneerimise administreerimiskulutused ja
aririskid, mistdttu vaheneb nende arvelt maksuvabastuse algselt planeeritud kasutegur nii
maksukohustuslase kui ka maksuhalduri jaoks.”® Puudused eelnimetatud p&himétete
jargimisel on Euroopa Liidu kdibemaksudiguses selgelt tuntavad, sest maksuvabastused peaks
kdikides liikmesriikides olema (heselt t6lgendatavad, kuid ké&esolevaks hetkeks on leidnud
Kinnitust tdsiasi, et eesmargiparase maksuvabastuste rakendamine on osutunud liikmesriikide
seadusandjatele ja kohtutele keeruliseks ilesandeks.”® Seega valitseb kaibemaksudiguses
maksuvabastuste kontekstis teatud mottes diguslik kaos, mis d6nestab tldiseid maksudiguse
pdhimotteid ja alusprintsiipe. Eelnimetatud probleemid on selgelt pdevakorras ka Eesti
siseriiklikus kaibemaksudiguse praktikas. Magistritod teises peatikis leiab tapsemalt
kasitlemist peamised kisimused seoses kinnisasja kasutada andmise tehingute kaibemaksuga
maksustamisega, mis on tekitanud Oiguskorras maksu rakendamisel suurt ebaselgust ja —

kindlust.

Lisandvaartuse pohimottel on oluline koht kaibemaksudiguses ja maksuvabastuste
kohaldamisel. Tarbimine maksustatakse kdibe maksustamise kaudu. Et vabastada ettevotjad
kaibemaksukohustusest, on kaibemaks ehitatud Ules lisandvaartuse maksu printsiibil.
Lisandunud véartuse maksu pdhimottel toimiv kédibemaks peab tarbija suhtes olema
neutraalne. Euroopa Liidus on kasutusel kaudse mahaarvamise meetod, mille kohaselt
arvestatakse lisandvadrtus maksusumma kaudu, mis tdhendab, et arvestatakse maha
ostukaibelt tasutud kaibemaks (sisendkaibemaks).” Lisandvaartuse maksu pshimdtte peamine
eesmark on eelkdige maandada riske agressiivse maksuplaneerimise vdimaluste tekkimiseks.
Kinnisasjakaibe maksustamisel on nimetatud pdhimdttel oluline osa. Naiteks kinnisasja
kasutada andmine ei tekita kdibeahelas markimisvadrset lisandvaartust, millest tulenevalt on

%% J. Englisch. EU Perspective on VAT Exemptions. - Oxford University Centre for Business Taxation 2011, nr
11/11, 1k 15.

*"'S. Cnossen. Dimensions of Tax Design: the Mirrlees review. Oxford: Oxford 2010, Ik 370.

*8 A. Camenzind, N. Honauer, K.A. Vallender. Handbuch zum Mehrwertsteuergesetz. 2. triikk. Bern: Cosmos
Verlag AG 2003, Ik 235.

* R. van Brederode. Systems of General Sales Taxation, Alphen aan den Rijn: Kluwer Law International 2009,
Ik 132.

%0 J, Englisch. EU Perspective on VAT Exemptions, Ik 17.

L. Lehis. Maksudigus, Ik 284.
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madalam risk ka kdibemaksupettuste esinemisteks asjaomases digussuhtes. Seega on tegemist
peamise kaibemaksudiguse aluspOhimdttega, mida tuleb arvestada maksuvabastuste
tdlgendamisel ja kohaldamisel.

Eeltoodust tulenevalt on kinnisasja kasutada andmise tehingu kaibemaksuga maksustamise
regulatsioon tihedalt seotud kaibemaksudiguse uldiste pohimotetega. Kuna maksuvabastused
on korvalekalle peamistest alusprintsiipidest, siis on seetOttu eriti oluline igal uksikjuhul
tuvastada, kas erandi kohaldamine vdib olla digustatud ning kaaluda kdrvalekalde
proportsionaalsust vdrdse kohtlemise, neutraalsuse, lisandvaartuse ja diguskindluse

pdhimotetega.

1.4. Kinnisasja kasutada andmise tehingu maksuvabastuste péhjused

Ké&ibemaksudirektiivi preambuli punktist viis tuleneb, et kdibemaksususteem on lihtsaim ja
neutraalseim siis, kui maksustamine toimub v@imalikult Gldiselt ja kui selle kohaldamisala
hdlmab k&iki tootmis- ja turustusetappe ning teenuste osutamise valdkondasid. Samuti on
oluliseks eesmargiks ké&ibemaksuregulatsioonil reeglite selgus ja slsteemi neutraalsuse

tagamine.

Kéibemaksudirektiivis on kaks maksuvabastuse kategooriat. Esimene kategooria hélmab
maksuvabastusi, mis puudutab rahvusvahelist kaubatarnet ja kauba Uhendusesisest soetamist
(kaibemaksudirektiivis vastavalt artikkel 138 ja artikkel 166). Nimetatud maksuvabastuste
eesmargiks on kdibemaksu rakendamise neutraalsus. Maksuvabastusest hoolimata lubab
direktiiv maksukohustuslasel teha null protsendiga maksustatavatelt tehingutelt tdielikult
sisendkaibemaksu mahaarvamisi, mille eesmark on saavutada liikmesriikidevahelise thisturu

loomine.>?

Teise kategooria maksuvabastused moodustavad siseriiklikud tehingud (kdibemaksudirektiivi
artiklid 132 ja 137), mis on suunatud IGpptarbijale. Sellesse loetelusse kuuluvad naiteks:
ehitise vOi ehitise osade ja maa, millel ehitis asub védrandamine (vélja arvatud uusehitise
vodrandamine), ehitiseta maa (vélja arvatud ehitusmaa) vodrandamine ning kinnisasja udri- ja

renditehingud. Peamine erinevus nende kahe kategooria maksuvabastuste puhul on asjaolu, et

°2 C. Amand. Prohibition of Abusive Practices in European VAT: Court Aid to National Legislations Bugs?
Alphen aan den Rijn: Kluwer Law International 2008, 1k 195.
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esimese kategooria kédibemaksust vabastatud tehingute korral on maksukohustuslasel digus
arvata maha sisendkéibemaks, kuna tldjuhul kannab maksukohustuse teises riigis asuv isik ja
maksukohustuse téidab valisriigi ettevOtja. Teise kategooria kaibemaksust vabastatud
tehingute puhul see 6igus maksukohustuslasel puudub, kuna kéive on suunatud I8pptarbijale.
Lopptarbijale suunatud maksuvabastusi peetakse kdibemaksudiguses pohiliseks konkurentsi
moonutavaks tingimuseks nii Euroopa Liidu kui ka siseriiklikul tasandil.>® Viimati nimetatud
kategooria nimistusse kuulub ka kinnisasja kasutada andmise tehinguga kaasnev

maksuvabastus.

Kuigi teise kategooria (nn IBpptarbijale suunatud) maksuvabastuse normid satestavad
maksukohustuse kaupade tootmise ja teenuste osutamise tasandil ning need on vastuolus
uldiste kaibemaksudirektiivi pdhimotetega, siis puudub peaaegu tdpsed andmed pdhjuste
kohta, miks Euroopa Komisjon on sellised maksuvabastused kéibemaksudigusesse sisse
toonud. Seda enam problemaatilisem on asjaolu, et mdned tehingud on satestatud
maksuvabana alles hetkel, mil kaibemaksudirektiivi sisu osas olid 1970-ndatel aastatel
labiraakimised 16ppemas.® Niisiis vahemalt osad satted, mis uue kaibemaksudirektiivi jargi
kohustavad liikmesriigi maksukohustuslasel siseriikliku tehingu kadibemaksust vabastada,
vOivad olla pdhjalikult kaalutlemata, mis vdib olla theks pdhjuseks kinnisasjatehingute
kaibemaksuga maksustamisega kaasnevatele probleemidele.

Maksuvabastuste pdhjuseks on eelkdige sotsiaalsed, majanduslikud ja ajaloolised kaalutlused.
Kinnisasjatehingutega  seotud  maksuvabastuste eesmark on olnud lihtsustada
kaibemaksuaruandlust, kuna on keeruline eristada, kas Kkinnisasja kasutatakse
majandustegevuse tarbeks véi fuiisilise isiku eraviisilise tegevuse eesmargil.>> Mis puudutab
finantsteenuste osutamist, siis maksuvabastuse sisseviimise pdhjuseks oli helt poolt kartus
krediidiasutustes labiviidavate tehingute hinna tGstmise ees, teisalt lihtsuse tagamine nende
tehingute maksustamisel.® Kolmanda suurema grupi maksuvabastusi moodustavad tehingud,

mis on seotud tervishoiu ja haridusega, et hdlbustada nende paremat kéattesaadavust

53 C. Amand. Prohibition of Abusive Practices in European VAT: Court Aid to National Legislations Bugs? Lk
195.

> Ibid, 1k 195.

% C. Amand, G. Schellmann, R. Vermeulen. Immovable Property and VAT - Lessons from Past Experience.
International VAT Monitor. Amsterdam: IBFD 2005, Ik 325.

% C. Amand, V. Lenoir. Pro Rata deduction by Financial Institutions - Gross margin or interest? International

VAT Monitor. Amsterdam: IBFD 2006, Ik 17.
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(ihiskonnas.”” Maksuvabastuse pdhjuseks on peetud hirmu selle ees, et haridus- ja
tervishoiusektorile tdiendavate administratsioonikohustuste tekitamine ei ole Uhiskonnas
vastuvdetav.”® Oluline on markida kdigi eelnimetatud kaibemaksust vabastatud siseriiklike
tehingute puhul, et viidatud eesmirgid ja kaalutlused on olnud direktiivi 77/388/EMU
vastuvGtmisel vastavate regulatsioonide sisseviimise aluseks. Kuivdrd esimene
kaibemaksudirektiiv tuli Euroopa Liidu Oiguskorda juba 1968. aastal, siis Gigusnormide
praktika muutunud maksuvabade tehingute tegelikku rakendusala ja algselt planeeritud
eesmargid maksuvabastuste loetelu loomisel on juba teatud méttes ajalooliseks muutunud.
Samas ei saa neid kaalutlusi ja pohimétteid alahinnata ja maksuplaneerimisel ning vaidlustes
maksuvabastuste tblgenduse dle tuleb neid algseid eesmérke siiski kehtiva 6iguse

tdlgendamisel muuhulgas arvestada.

Kinnisasja kasutada andmise kohustuslikus korras kdibemaksuga maksustamine on tehniliselt
keeruline. See tahendab, et teoreetiliselt peaks tehing kuuluma kaibemaksudiguse kohaselt
maksustamisele, kuid 0ige maksurakendamise komplitseeritusest tulenevalt on tehing
maksuvaba.”® Eelpool kaibemaksu kujunemisloos selgus, et kinnisasjadega seotud
maksuvabastused voeti direktiivis 77/388/EMU vastu viimasel hetkel ja pdhjalikult
kaalutlemata. Ametlikult peetakse Kinnisasja kasutada andmist teatud juhtudel
maksuvabastuse pdhjuseks, et kéibe Uldkorras maksustamine tooks kaasa p&hjendamatud
suured jarelevalve- ja administreerimiskulutused.®® Kuivérd kinnisasja maksuvaba kasutada
andmine ei tekitada tehinguna markimisvaarset lisandvaartust ja kéibemaksukohustus on
rahalises vaaringus marginaalne, siis on pdhjendamatu kaasata maksukohustuslaste hulka
eraisikust maaomanikud.®* Samas ei jaga k6ik maksundusteadlased eelnimetatud seisukohta ja
leitakse, et kinnisasjade omanikke tuleks kasitada samuti maksukohustuslastena, p6hjendades
seda sellega, et nendel tuleb maksuplaneerimisega tegeleda tulumaksu deklareerimisega ja

taiendavalt kaibemaksu rakendamine ei tekitaks maksuhaldurile sellisel maaral

> Y. Nishiyama. Main Issues of Good Value Added Systems. - Policy Research Institute, Ministry of Finance,
Japan, Public Policy Review 2012, nr 5 1k 695.

*8 C. Amand. VAT for Public Entities and Charities - Should the Sixth Directive Be Renegotiated? International
VAT Monitor. Amsterdam: IBFD 2006, Ik 433.

% R. de la Feria. R. Krever. Ending VAT Exemptions: Towards a post-modern VAT. - Oxford University Centre
for Business Taxation 2012, nr 12/28, 1k 20.

% Explanatory Memorandum to the Proposal for a sixth Council Directive on the harmonization of Member
States concerning turnover taxes, submitted to the Council. Euroopa Komisjon, 29.06.1973. COM(73) 950, Ik
15.

%1 J. Englisch. EU Perspective on VAT Exemptions, Ik 40.
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halduskoormust, et kinnisasja kasutada andmine tuleks kaibemaksust vabastada.®® Arvestades
Eesti olukorda, siis peab t66 autor pdhjendatuks ph.D. Joachim Englisch’i seisukohta.
Ké&ibemaksuseadusest tulenevate Oiguste ja kohustuste susteem tekitab ainuiksi juriidiliste
isikute seas olulisi probleeme ja pBhjendamatu oleks kaasata maksukohustuslastena veel
kinnisasja omanikud, kellele kéibemaksudigus on vddras. T66 autori hinnangul ei ole Eesti
uhiskond selliseks muudatuseks veel valmis, et maksustada koikide kinnisasja omanike
kasutada andmise ja kasutamistehingud. Paljud kinnisvara omanikud on suure osa oma elust
elanud NSV Liidu ajal ja said omanikuks taasiseseisvunud Eestis labiviidud omandireformi
kaigus. llmselt oleks kdibemaksuseaduse kehtestamisega koostoimes Eesti omandireformi
aluste seadusega®® olnud eelnevalt pakutud ideed v8imalik oluliselt lihtsam rakendada kui
tdnapdeval, kui kaibemaksuseadus on kehtinud enam kui 20 aastat. Administratiivkulud
eelnimetatud uuenduse sisseviimiseks kaibemaksudigusesse oleks seega kdrged ja
uuendustega kohanemine thiskonna liikmetele raskendatud. Eelnevast tulenevalt selgub, et
kinnisasja kasutada andmise tehingute maksuvabastuse rakendamise p6hjuseks on
samavadrsete Kkinnisasja omanike vahel uldise maksustamise kohaldamise pdhjendamatu

keerukus majandusliku vardvaarsuse ja dige kaibemaksuarvestuse tagamiseks.

Kinnisasjatehingutele kohaldataval maksuvabastusel on seega kolm sisulist pdhjust. Esiteks ei
ole juba kasutusel olev kinnisasi tootmisprotsessi tulemus.®* Parast kinnisasja esmakordset
kasutuselevotmist ning ehitise ehitamist kasutatakse kinnisasja rohkem passiivselt, ilma et
sellele lisanduks lisandvaartust.®® Teiseks on teatud juhtudel maksuvabastus satestatud
sotsiaalsetel pdhjustel, nditeks puudutab see eluruumide Gdrikdibe maksuvabastust, et véltida
eluruumide Gdri tdusu.®® Vahemalt osaliselt on sotsiaalsetel pdhjustel ka spordirajatiste

kasutada andmise tehing kaibemaksust vabastatud.®” Kolmandaks on kinnisasja kasutada

62 p, Kirchhof. Umsatzsteuer Gesetzbuch. Heidelberg: C.F. Miiller 2008, Ik 36.

® Eesti omandireformi aluste seadus. — RT 1991, 21, 257; RT I, 15.03.2013, 33.

%4 EK 25.09.1997, C-346/95, Blasi, kohtujuristi Jacobs ettepanek, p 15-16.

% Biguslik olukord v&ib olla teistsugune, kui kinnisasjale ehitatakse ettevétja tootmisiiksus ning kinnisasi
vBetakse tootmiskohana kasutusele, kuivdrd selline olukord ei ole k&esoleva magistritddga otseselt seotud ega
puuduta vahetult kinnisasja kéibe tekkimist, siis t66 autor siinkohal pikemalt ei peatu.

% Proposal for a Sixth Council Directive 1973, on the harmonization of Member States concerning turnover
taxes Common system of value added tax: Uniform basis of assessment. Bulletin of the European Communities
Supplement 11/7. European Comission, 29.06.1973.COM (73) 950, Ik 17.

¢ Mittetulundusiihingu v&i sihtasutuse poolt fiiiisilisele isikule spordirajatise kasutamiseks andmise
maksuvabastus on sétestatud kaibemaksudirektiivi artikkel 132 Ig 1 punktis (m) ja Eesti kdibemaksuseaduse § 16
Ig 1 punktis 3.
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andmise tehingute tldkorras maksustamine tehniliselt kulukas ja keerukas, kuna majandusliku
neutraalsuse ja vordsuse tagamiseks on vajalik kaasata maksukohustuslaste hulka kdik

erisikust kinnisasja omanikud.

1.5. Maksuvabastuste télgendamine kdibemaksudiguses

Kuigi molemate kaibemaksudirektiivide eesmark on olnud kéibemaksudiguse Uhtlustamine
Euroopa Liidu liikmesriikides thisele stisteemile, siis osades maksuvabastust puudutavates
vOtmekulsimustes on jaetud litkmesriikidele teatud otsustusdigus. Veel tekitab probleeme
maksuvabastuste tdlgendamine liikmesriigi kohtutes ja Euroopa Kohtus, kuigi viimasel on
tildjuhul suurem pretsedendivdim nimetatud kiisimuses.®® Kaibemaksudirektiivi artiklites 132
kuni 136 on sétestatud rohkem kui 30 erinevat maksuvabastust, millest enamik on seotud
teenuste kaibega. Kaibemaksuseaduse struktuurist tulenevalt on l&htunud ka Eesti seadusandja
maksuvabastuste reguleerimisel.®® Uldreegli kohaselt on nimetatud sétete sisuks olevad
maksuvabastused objektiivsed, mis tagavad kindlate kriteeriumite alusel maksuvaba kaibe, ™
mitte aga subjektiivsed, mis séatestavad maksukohustuslase digused ja kohustused lahtuvalt
tema isikust. Naiteks Prantsusmaa kaibemaksudiguse terminoloogia on tépsem ja eristab
objektiivset terminit “kohustusest vabastamine” ja subjektiivset terminit “vabastus”.”* Osade
maksuvabastuste kohaldumise eelduseks on siiski ka subjektiivne kriteerium. Naiteks
puudutavad paljud maksuvabastused mittetulundusorganisatsioonide kaivet.”” Eestis on sellel
alusel kéibemaksust vabastatud teenus, mida mittetulundustihing tasuta voi liilkmemaksu eest
osutab oma liikmetele, ning spordirajatise vdi spordivahendite kasutamise teenus, mida
mittetulundusiihing v@i sihtasutus osutab flusilisele isikule (KMS § 16 Ig 1 punkt 3). On
selge, et spordirajatise kasutamine h6lmab endas muuhulgas ka kinnisasja kasutada andmist,
samas tuleb seda kasitada siiski teenuse osutamisena, kuna maksuvabastuse domineerivaks
pdhjuseks on subjektiivne kriteerium ja selles ei domineeri Kinnisasja kasutada andmine

kaibemaksudiguse tdhenduses. Seega tuleb maksuvabastuste loetelu tdlgendada objektiivselt

% J. Englisch. EU Perspective on VAT Exemptions, Ik 4.

% KMS § 16 Ig 1 satestab maksuvabastused sotsiaalset (sh avalikus huvide) laadi kaupade ja teenuste kaibele
ning KMS § 16 I8ikes 2 on reguleeritud teist laadi kaupade ja teenuste kéive (seal hulgas kinnisasja
vBdrandamine ja kasutada andmine).

0 EKo 26.06.2003, C-305/01, MKG-Kraftfahrzeuge-Factoring, p 64.

™ J. Frink. Der Ausschluss des Vorsteuerabzugs bei der Ausfiihrung steuerfreier Umsétze im Umsatzsteuerrecht.
Regensburg: Roderer 2002, Ik 85.

2 EK0 11.07.1985, C-107/84, Commission vs Germany, p 13.
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ja kui pole sétestatud teisiti, siis kohalduvad need Uksnes sétestatud juhtudel ja kdikidele
maksukohustuslastele Uhetaoliselt. Subjektiivsed maksuvabastused on ké&ibemaksuseaduse
tdhenduses enamasti kéitatavad teenustena, mis oleks Uldkorras maksustatud, kuid mitte
kinnisasja kasutada andmisena, mis on teatud tingimustel maksuvaba kaive. Kinnisasja
kasutada andmisega kaasnev maksuvabastus saab tuleneda siiski Uksnes objektiivsetest

alustest.

Maksuvabastus on erand Uldreeglist. Kdibemaksudirektiivis satestatakse kdibemaksule tlimalt
laia rakendusala, kuna kaibemaksudirektiivi artiklis 2 arvatakse maksustatavate tegevuste
hulka mitte ainult kauba import, vaid ka kaupade ja teenuste pakkumine tasu eest riigi
territooriumil ning méératledes artikli 4 16ikes 1 satestatud maksukohustuslast kui isikut, kes
teostab iseseisvalt majandustegevust soltumata selle eesmargist v6i tulemusest.”” Samuti
tblgendatakse kaibemaksudirektiivis satestatud maksuvabastuste selgitamiseks kasutatud
definitsioone rangelt, sest need vabastused moodustavad erandi pdhireeglist, mille kohaselt
tuleks rakendada kaibemaksu iga tasulise teenuse eest.”* Maksuvabastuste dige rakendamise
eeldus on, et liikmesriigi digusterminoloogia on tdpne ja kannab edasi direktiivis séatestatud
pdhimotteid. THO autori hinnangul on sellise olukorra saavutamine normitehniliselt keeruline,
kuna siseriiklikus korras kehtib markimisvaarne hulk teisi Sigusakte”, mis méjutavad
oluliselt erinevate kdivetega seotud digusterminoloogia k&ibemaksudiguslikku télgendamist.
Selleks ongi vaja luua kadibemaksudiguse Uhetaolise ja selge kohaldamise jaoks
kaibemaksuseadusesse autonoomsed digusmdisted, mille vaarkohaldamist ei mdjuta kehtiv

tsiviildigus.

Erinevalt Eestist, on Suurbritannias tdotatud vélja juhendmaterjalid, mille abil saab
maksukohustuslane tapsed naitlikud juhised’, mis selgitavad pdhjalikult maksuvabastuste
kohaldamisala, tdpsustades neid muuhulgas eluliste olukordadega. Eestis on
Rahandusministeeriumi kdibemaksuseaduse kommentaarid tldised juhised kdibemaksudiguse

" EK0 26.03.1987, C-235/85, komisjon vs. Madalmaade valitsus, p 6.

" EKo 15.06.1989, C-348/87, Stichting Uitvoering Financiele Acties, p 13. EKo 11.08.1995, Bulthuis-Griffioen,
p 19. EKo 5.06.1997, C-2/95, SDC, p 20. EKo 7.09.1999, C-216/97 Gregg, p 12.

> Naiteks kinnisasja mdistet sisustab erinevalt muuhulgas asjadigusseadus, tsiviildiguse iildosa seadus,
ehitusseadus, planeerimisseadus ja erinevad mééarused.

"® Uhendkungingriikides on kinnisasja kaibemaksuga maksustamise kiisimused selgitatud lahti tapselt ja

pohjalikult erinevates juhendmaterjalides. Arvutivorgus: http://www.hmrc.gov.uk/vat/

index.htm? nfpb=true& pagelLabel=pageVAT Home.
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kohaldamiseks. Kinnisasjakaibe maksustamise kusimust on selles kasitatud thel lehel, samas
Suurbritannias on seaduse selgitusi selle kohta sadades lehekiilgedes.” Piisav abi- ja
juhendmaterjal véhendab tdendosust, et maksukohustuslased ja kohtud l&htuvad (ksnes
grammatilisest ja loogilisest tdlgendusest,”® tagades vastavalt tegelikule olukorrale
digusekindla ja selge maksuplaneerimise.” Keeleliste erinevuste korral ei saa valjendi
tdhendust hinnata ainutiksi teksti grammatilise tdlgenduse pdhjal. Sellisel juhul tuleb seda
sOnastust tdlgendada lahtudes olukorra kontekstist, kdibemaksudirektiivi satete eesmarkidest
ja ulesehitusest.®® Maksuotsuse tegemise aluseks on seega tehingu iseloom ja selle
majanduslik tegelikkus, seejuures ei oma tahendust juriidiline vorm, mille pooled on
tehingule omistanud, sest vastasel juhul seataks ohtu maksu uldine taotletav eesmark ja
neutraalsus, mis vBimaldaks majanduslikult sisult vérdsete tehingute erinevat kohtlemist.?! Ka
kaibemaksudirektiiv kohustab maksuvabastuste reguleerimisel siseriiklikus diguskorras
rakendama meetmeid maksuvabastustega seotud valikudiguse® kasutamiseks ja nende sétete
uhetaolise kohaldamise tagamiseks. Samas ei ole sétestatud sellist kohustust maksupettuste
lubamise keelu kohta.®® Kinnisasja kaibe maksustamise ebaiihtlase muutuva halduspraktika ja
puuduliku juhendmaterjali kohta on Riigikohus teinud ka ise maksuhaldurile selgeid
etteheiteid.®* Maksuvabastuste rakendamisel on tapsus ja selgus veel eriti oluline, kuna
tegemist on korvalekaldega kaibemaksu Uldprintsiibist, mille kohaselt peaks olema kdik
ettevotjate kdibed maksustatavad, et tagada neutraalsus ja kdibemaksu topeltmaksustamise

valtimine.

Kéibemaksuseaduses sétestatud maksuvabastusi tuleb tdlgendada kitsalt.
Kéaibemaksudirektiivi artiklis maksuvabastuste satestamiseks kasutatud termineid tuleb

" Notice nr 708, Buildings and construction.. Vt ka notice nr 742, Land and property; notice nr 701/45, Sport.
London: Her Majesty's Revenue and Customs 2011. Arvutivérgus: http://www.hmrc.gov.uk.
"® EKo0 1.06.1961, C-15/60, Simon, p 4.

® P. Martin, P. Dibout. La Frontibre entre abus de droit et optimisation s'est-elle deplache? Pariis: Droit Fiscal
2007, nr 47, Ik 11.

% EKo 5.06.1997, C-2/95, SDC, p 22. Vt ka EKo 3.03.2005, C-428/02, Fonden Marselisborg Lystb&dehavn,
p 42. EKo 8.12.2005, C-280/04, Jyske Finans, p 31.

81 EK 4.05.2004, C-284/03, Temco Europe, kohtujuristi Démaso Ruiz-Jarabo Colomer ettepanek, p 25.

82 Sama site kaibemaksudirektiivi artikkel 137 18ige 1.

8 C. Amand. Prohibition of Abusive Practices in European VAT: Court Aid to National Legislations Bugs? Lk
194.

¥ RKHK 18.12.2012 otsus nr 3-3-1-67-12, p 19. Vt ka TInRK 10.02.2010 otsus nr 3-07-1603 ja RKHK
14.05.2010 mé&arus nr 7-1-3-136-10.
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tblgendada arvestusega, et need maksuvabastused on erandid Uldpdhimottest, mille kohaselt
maksustatakse kaibemaksuga iga teenus, mille maksukohustuslane on tasu eest osutanud.®
Kitsa tblgendamise nbue ei tdhenda seda, et nimetatud kaibemaksudirektiivi artiklis 135
loetletud maksuvabastusi madratlevaid termineid peaks tdlgendama nii, et nende toime
kaob.2® Maksuvabastused on Uhenduse iguse autonoomsed mdisted, mille eesmark on

vélistada kaibemaksusiisteemi liikmesriigiti erinev kohaldamine.®’

Kéibemaksudirektiivis satestatud kéibemaksust vabastatud tehingute keeleliselt erinevalt
kvalifitseerimine ei saa olla aluseks (ihenduse Giguse teistsugusele tdlgendamisele. Uhenduse
Oigusnorme tuleb tdlgendada ja kohaldada Uhetaoliselt, pidades silmas (henduse kdigis
keeltes kehtivaid versioone.?®  Valjakujunenud kohtupraktika kohaselt ei saa (hes
keeleversioonis kasutatud kdibemaksudirektiivi sénastus olla selle satte tdlgendamise ainsaks
aluseks ja sellele keeleversioonile ei saa t6lgendamisel anda eelist muude keeleversioonide
ees. Vastupidine l&henemine oleks vastuolus Uhenduse Oiguse Uhetaolise kohaldamise
pohiméttega.’® Seega on maksuplaneerimisel oluline kontrollida kogumis iga tiksikjuhtumi
puhul, millised ajaloolised, kontekstipdhised, keelelised ja teleoloogilised argumendid
toetavad peale direktiivis satestatu asjakohaseid digusnorme.*® Keeleliselt tihetaolise stisteemi
loomine ja juurutamine oleks ilmselt ka teostamatu. Paremini toimib tldine Ghetédhenduslik
regulatsioon, mille kohaldamisala selgitatakse lahti ajakohaste ndidete ja tekkinud
probleemide pinnalt. Selliselt on v@imalik tagada suurem 6iguskindlus ja —selgus, millel on

vOimalik kéia kaasas kaasaja muutustega majanduses.

Kinnisasja kasutada andmise tehingute tdlgendamisel tuleb kasutada majanduslikku
ldhenemist. See meetod vdimaldab maksubaasi arvestamisel jatta arvestamata tehingute

tsiviildigusliku vormi ning ladhtuda eelkdige tehingu sisust ja selle majanduslikest

% EKo 3.03.2005, C-472/03, Arthur Andersen, p 24. EKo 9.02.2006, C-415/04, Stichting Kinderopvang
Enschede, p 13. EKo 13.07.2006, C-89/05, United Utilities, p 21.

8 EKo0 12.07.2012, C-326/11, J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard, p 20.

" EK0 20.11.2003, C-8/01, Taksatorringen, p 37. EKo 1.12.2005, C-394/04, Ygeia, p 15.

8 B.J.M Terra, J. Kajus. A Guide to the European VAT Directives: Introduction to European VAT. Amsterdam:
IBFD 2010, Ik 226. Vt ka EKo 7.12.1995, C-449/93, Rockfon, p 28. EKo 8.12.2005, C-280/04, Jyske Finans, p
31. EKo 2.05.1998, C-296/95, EMU Tabac, p 36. EKo 12.11.1998, C-149/97, Institute of the Motor Industry, p
16. EKo0 26.06.2003, C-305/01, MKG-Kraftfahrzeuge-Factoring, p 67.

% EK0 12.11.1998, C-149/97, Institute of the Motor Industry, p 16.

% EKo0 25.02.1999, Case C-349/96, Card Protection Plan, p 17.
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tagajargedest  pooltele.”  Majandusliku  lahenemise  pShiméte tugineb  tinapaeva
tdekspidamisele, mille kohaselt lingvistiliselt samasuguseid mdisteid ei pea erinevates
seadustes tdlgendama ilmtingimata iihtmoodi.*> Kuivérd kinnisasjadega seotud tehingud on
paljuski seotud tsiviilGiguses satestatud erinevate OGigussuhte vormidega, siis tuleb
maksuplaneerimisel arvestada tehingu majanduslikku sisu, mitte seda, kuidas on defineeritud
ja eristatud Kinnisasja kasutada andmise tehingud eradigusnormide kohaselt. Normi
kohaldamisel tuleb uurida tegevuse majanduslikku sisu ja tuvastada selle pdhjal, kas asjaolude
tsiviildiguslik maaratlus annab lepingupoolte tahte ning majandusliku eesmérgi digesti
edasi.®® Seega tehingu vorm ei ole aluseks sellele kaibemaksudigusliku tahenduse
omistamiseks. Oluline on tdlgendada tehingut l&htuvalt sellega kaasneva majandusliku

tagajérje olemusest.

Niisiis on maksuvabastustel kaibemaksudiguses eriline staatus ja nende tdlgendamisel on
kujunenud vélja spetsiaalsed reeglid, mida tuleb tingimata arvestada. Oluline on arvestada, et
maksuvaba kinnisasja kasutada andmine on korvalekalle UGldp&himdtetest, kus piiratakse
kaibemaksuga maksustatavate tehingute nimekirja maksuvabastustega. Kuna tegemist on
kriitilise valdkonnaga maksudiguses, siis tuleb maksuvabastuse loetelu tdlgendada kitsalt,
rangelt ja teleoloogiliselt, arvestades olukorra kdiki asjaolusid kogumis ja hinnates tehingu
majanduslikku sisu. Kaivete loetelu, mis sdtestavad maksuvabastused, on tihenduse Giguse
eraldiseisvad mdisted, mille eesmark on tagada maksuvabastuste korrektne, arusaadav ja

Uhetaoline kohaldamine.

1.6. Ettevotluse mdiste

Kéaibemaksudiguses on ettevotluse mdiste subjektiks maksukohustuslane, kes on KMS § 3
I6ike 1 kohaselt ettevdtlusega tegelev isik. Kaibemaksuseaduse § 2 Idike 2 kohaselt on
ettevotlus isiku iseseisev majandustegevus, mille kdigus vdorandatakse kaupu vOi osutatakse
teenuseid, olenemata tegevuse eesmargist voi tulemustest. Tdlgendades koosmdjus KMS § 2
I6iget 2 ja 8§ 19 18iget 1, tekib isikul maksukohustuslasena registreerimise kohustus, kui tema
maksustatav kéive, mis ei ole pdhivara vodrandamine, Uletab selles kalendriaastas 16 000

eurot. Kuna enamik kinnisasjade vaértusest tletab nimetatud piirsummat, siis on oluline

%L L. Lehis. Maksudiguse tildpdhimdtted. - Juridica, 1999, nr 5, Ik 243.
% R. Narits. Oiguse entsiiklopeedia. Opik. 2 tr. Tallinn: Juura 2004, Ik 146.
% B. Hartmann, N. Walter. Auslegung und Anwendung von Steuergesetzen. Berlin: Erich Schmidt 1984, Ik 196.
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hinnata kahte aspekti: esimesena seda, kas kinnisasjatehing kuulub maksustatava kaibe
hulka® ja teisena, kas kinnisasjaga tehingu tegemine kvalifitseerub ettevétlusena ja ihtlasi
majandustegevusena KMS § 2 10ike 2 ja kdibemaksudirektiivi artikkel 9 I8ike 1 teise lause
jargi. Naiteks kui isik tegeleb kinnisasja kasutada andmisega, mis on maksuvaba kaive, siis ei
teki tal registreerimiskohustust isegi siis, kui kdive tletab kalendriaastas 16 000 eurot. Mdistet
»,majandustegevus” on maéaratletud selliselt, et see hdlmab tootjate, ettevotjate ja teenuseid
osutavate isikute mis tahes tegevust, eelkdige materiaalse vOi immateriaalse vara kasutamist
kestva tulu saamise eesmaérgil. Euroopa Kohus on oma lahendites kvalifitseerinud materiaalse
vara kasutamisena naiteks materiaalse vara Glrimist® ja hoonestusdiguse seadmist
kinnisasjale selle asja omaniku poolt teise isiku kasuks.*® Maiste ,,kasutamine” viitab iihisele
kaibemaksustisteemile omase neutraalse maksustamise pdhimotte kohaselt kdikidele nendele

tehingutele, tikskdik missugune on nende diguslik vorm.*’

Maksukohustuslane vdib olla kdibemaksudiguse mottes iga isik voi isikute hendus. Tegemist
on isikuga, kes iseseisvalt tegeleb majandustegevusega, s6ltumata sellise tegevuse tulemusest.
Maksukohustuslane voib olla seega ka flusiline isik, avalik- ja eraBiguslik juriidiline isik ja
Euroopa aritihing®, samuti erinevad tihendused, seltsingud, mille kohta puudub seaduses
tapselt satestatud eraldi vorm. Eesti kdibemaksuseaduses on siiski maksukohustuslase mdistet
piiratud fudsilise ja juriidilise isikuga ning valismaise seltsinguga. Igauhel, kellel on
objektiivselt tdendatud kavatsus alustada iseseisvalt majandustegevust ja kes teeb selleks
vajalikke esmaseid investeeringuid, tuleb pidada maksukohustuslaseks.”
Maksukohustuslaseks registreerimiskohustuse tekkimisel ei ole tahtsust asjaolu, kas isik peab
tasuma tehingult k&ibemaksu korval ka tulumaksu. Registreerimise peamine eesmérk on

tagada kaibemaksustisteemi nduetekohane toimimine.!® Kaibemaksudiguse mottes

% Eelkaige vaib nendeks tehinguteks olla uusehitise, oluliselt parendatud ehitise v6i krundi védrandamine.
% EKo0 26.09.1996, C-230/94, Enkler, p 21.
% EKo0 4.12.1990, C-186/89, van Tiem, p 19.
% EKo 21.05.2005, C-25/03, HE, p 39. EKo 26.06.2007, C-369/04, Hutchison 3G jt, p 32. EKo 6.10.2009,
C-267/08, SPO Landesorganisation Kéarnten, p 20.
% Euroopa aritihingu mdiste on rohkem tuntud terminina Societas Europaea, mis on loodud mitmes Euroopa
Liidu liikmesriigis tegutsevate ettevdtete jaoks. Euroopa &ritihinguid puudutavaid kiisimusi reguleerib Euroopa
N6ukogu 8.10.2001 méarus 2157/2001/EU Euroopa ariiihingu (SE) pohikirja kohta.
% EKo0 1.03.2012, C-280/10, Polski Trawertyn, p 30.
100 EKp 22.12.2010, C-438/09, Dankowski, p 33.
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maksukohustuslase maératlemise seisukohalt loeb (ksnes see, et isik tegutseb iseseisva

majandusiiksusena.'%*

Maksukohustuse registreerimiskohustuse hindamisel on keskseks mdisteks
“majandustegevus”. Kasumi tootmine ei ole oluline, piisab kui taotletakse mingit
vastusooritust.'® Ettevétlus on isiku iseseisev majandustegevus, mille kaigus védrandatakse
kaupa vOi osutatakse teenust. Ké&ibemaksudiguses ei oma eraldiseisvalt tdhendust, kas
nimetatud majandustegevus on kasumlik vGi mitte, mistdttu kuulub kdibemaks tasumisele ka
juhul, kui isik mius kauba kahjumiga voi dldiselt on tulemuseks kahjum. Samas ei saa
tegevuse kasumlikkuse eesmérki téielikult kdrvale jatta, vaid majandustegevuse mdistet tuleb
tdlgendada sellise tegevusaktina vdi nende kogumina, mida vdib teostada turul tegutsev
eraettevotja ning korraldada kutsetegevuse raames, mis on uldiselt pdhjendatud tulu teenimise
huvist.'® Iseseisev majandustegevus tahendab, et ettevtluseks ei loeta naiteks toosuhtest
tulenevat tegevust vOi majandustegevust (he dritihingu erinevate (iksuste vahel. Ettevotluse
mdiste maaratlemisel on oluline ka majandustegevuse plisiv iseloom. Eriti on oluline hinnata

seda fiiuisilisi isikute tegevuse ettevétluseks maaratlemise puhul.**

Kuna kdibemaksuseaduse tdhenduses ei eelda tegevuse ettevotluse alla kvalifitseerimine selle
kasumlikkuse eesmarki, siis ettevotluse mdiste erineb muuhulgas &riseadustikus voi
tulumaksuseaduses kehtivatest maaratlustest. Kdibemaksu pdhimdtted erinevad mdnevorra ka
raamatupidamiseeskirjadest, kus raamatupidamises majandusiksuse pGhitegevusega
mitteseotud tulud ja kulud (nditeks pdhivara muik vdi sama hinnaga edasimuidud kaubad)
vOib saldeerida vdi maugitulu arvestusest Gldse vélja jatta. Samas kdibemaksuarvestuses tuleb
aga koik ettevotja nimel sooritatud ostud ja mulgid arvesse votta, naiteks tuleb
kasumiaruandes saldeerida alltiiri tulu ja Gdrikulu.!® Riigikohus on kaibemaksudiguse
kontekstis juba enne Eesti liitumist Euroopa Liiduga selgitanud, et maksudiguses tuleb

ettevotluseks pidada mitte iksnes ettevdtjate tegevust, vaid ka teiste isikute maksuseadustes

101 B J.M. Terra, P.J. Wattel. European Tax Law: studentb edition. Alphen aan den Rijn: Kluwer Law
International 2008, 1k 37.

102 K. Lind. M&nedest mdistetest kaibemaksudiguses, Ik 246.

103 EK 21.10.2004, C-8/03, BBL, kohtujuristi M. Poiares Maduro ettepanek, p 10. EK 20.06.1996, C-155/94,
Wellcome Trust, kohtujuristi Lenz ettepanek p 19.

104 Kaibemaksuseadus. Rahandusministeeriumi  kommentaaridega. Rahandusministeerium 2013, Ik 9.
Arvutivorgus: http://www.fin.ee/doc.php?107764.

105 Lehis. K. Lind. Kaibemaksuseaduse kommentaarid. Tallinn: Casus 2013, Ik 270.
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106 Arvestades  mdistete

sétestatud tingimustele vastavat majandustegevust.
,maksukohustuslane” ja ,,majandustegevus” tdhenduse objektiivsust, ei oma tegevuse
eesmargid ja tulemused selle hindamise raames tahtsust.'” Seega ei ole maksukohustuslase
staatus seotud mitte niivord isiku formaalse méaratlusega voi tegevuse eesmérgiga, vaid tema

tegeliku tegevusega teatud valdkonnas, mille eesmérk on teenida tulu.

Ettevotlusega tegelemise uks olulisemaid tunnuseid on tegutsemine kestva tulu saamise
eesmargil. Kuivord kinnisasja kasutada andmise tehingud on oma olemuselt kestva
iseloomuga, siis omab siinkohal selle kriteeriumi ké&sitlemine olulise tdhendusega. Kestva tulu
saamine on méaratletav objektiivselt, mida hinnates tuleb votta arvesse kdiki juhtumi

asjaolusid, sealhulgas asjaomase vara olemust.**®

Valjakujunenud kohtupraktika kohaselt ei
kujuta ainult vara omandamine vdi vdorandamine endast Kinnisasja kasutamist kestvalt tulu
saamise eesmargil kaibemaksudirektiivi artikli 9 18ike 1 tdhenduses, kuna ainus vdimalik kasu

nimetatud tehingutest saadakse selle vara miitigist."®

Moistet ,kestev” ei saa tdlgendada
selliselt, et see vilistab juhuti teostatava tegevuse kdibemaksuga maksustamise. Sona ,,kestev”’
on kaibemaksudirektiivis kasutatud Uksnes Uhe konkreetse majandustegevuse néite kohta,
millega kaasneb materiaalse ja immateriaalse vara kasutamine ning see puudutab mitte
tegevust ennast, vaid sellest konkreetsest tegevusest saadud tulu.'*® Kaibemaksudirektiivi
artikli 9 10iget 1 ja k&ibemaksudirektiivi artiklit 12 koosmdjus tdlgendades ei saa samuti
jareldada, et majandustegevus kaibemaksudiguses ei puuduta juhuti teostatud tegevusakte.'*
Niisiis majandustegevuse ja maksukohustuse tekkimine ei ole vélistatud ka juhul, kui isik teeb
kinnisasjaga tehingu eraldiseisvalt ja esmakordselt oma tegevusaja jooksul. Kui eraisik soetab
krundi, tasub tehingult k&ibemaksu, seab krundile tasu eest 18-aastase hoonestusdiguse teise
isiku kasuks ja kasutab valikudigust maksustada kinnisasja kasutada andmine kdibemaksuga,
siis on tegemist ettevdtlusega, kuna selline tegevus on kasitletav Kinnisasja kasutamisena
kestva tulu saamise eesmargil."*?> Kui tehingu sisu on ennekdike iseloomulik kestva tulu
saamisele ja pusivale tegevusele, siis ei oma iseseisvat tdhendust asjaolu, et tasumine toimub

Uhekordse maksena.

106 RKHK 22.06.1999 maarus nr 3-3-1-29-99.
197 EK 0 21.02.2006, C-223/03, University of Huddersfield, p 47.
1% EK0 19.07.2012, C-263/11, Redlihs, p 33. EK0 26.09.1996, C-230/94, Enkler, EKL 1996, p 24 ja 26.
19 EK0 29.05.2004, C-77/01, EDM, p 58. EKo 21.10.2004, C-8/03, BBL, p 39.
10 EK 28.02.2013, C-62/12, Kostov, kohtujuristi Melchior Wathelet ettepanek, p 39.
11 EKo0 19.07.2012, C-263/11, Rédlihs, p 23.
12 EKo 4.12.1990, C-186/89, Van Tiem, p 19.
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Teistes ettevotetes ainuuksi osaluse omamine ei ole vara kasutamine kestva tulu saamise
eesmargil, sest voimalikke dividende saadakse pelgalt selle vara omamise t6ttu. Olukord oleks
teistsugune, kui osaluse alusel teostatakse asjaomaste ettevétete juhtimist.'** Eeltoodust
tulenevalt vOib maksukohustus tekkida ka sellisele tehingule, mis on isiku tavapéarast
tegevusala ja —valdkonda arvestades haruldane, kui see ei kuulu maksukohustuslaste
eraviisilise tegevuse alla vOi kui seda ei teostata nende isikliku vara haldamise raames.
Madravaks on tehingu majanduslik sisu ja maksuplaanerimisel tuleb l&dhtuda individuaalselt
igast Uksikjuhtumist. Seega tuleb digusterminile “kestva tulu teenimise eesméark” anda lai

kohaldamisala, mille alla vdivad kuuluda muuhulgas ka juhuti teostatavad tehingud.

Euroopa Liidu kdibemaksudiguses hinnatakse ettevotlusega tegelemist vorreldes teiste samas
valdkonnas tegutsevate ettevotjate tegevusega. Kui isiku tegevus, mille tagajarjel tekiks
maksukohustuslasel maksustatav kéive, on iseloomulik ettevotjale, kellel tekib selline kaive
majandustegevuse tulemusel, siis tuleb lugeda seda ettevotluseks, mille tulemusel tekkinud
kaibe mahu pdhjal tuleb jareldada maksukohustuslasena registreerimise kohustus.*** Samuti
on oluline tegevuse objektiks oleva kauba vOi teenuse otstarve. Ettevdtlusega tegelemise
piiritlemise isikliku vara haldamisest on paljuski seeparast keeruline, et Kkinnisasja
kasutusotstarve on mitmefunktsionaalne. Uldiselt juhul, kui asjaomane vara sobib vaid
majanduslikuks kasutamiseks ja juhtumil, kus vara olemus v@imaldab seda kasutada nii
majanduslikul otstarbel kui ka isiklikuks tarbeks, on tegemist muuhulgas Uhe arvestatava
kriteeriumiga, et tegevust saaks kvalifitseerida majandustegevusena.’’® Seega on
kinnisasjatehingute korral enamikel juhtudel pdhjendatud kahtlus, kas taoline tegevus vdib

olla ettevotlus kdibemaksuseaduse tdhenduses.

Ainulksi majanduslikult suuremahuliste tehingute Il&biviimine ei tdhenda ettevotlusega
tegelemist. On Gldtuntud fakt, et kinnisasjade hind on kdrge ja selle véartuse kasv ajas Kiire.
Euroopa Euroopa Kohus on leidnud, et ka suuremahulist muidki voivad l&bi viia ettevotjad,
kes tegutsevad isiklikes huvides.''® Samuti ei saa jareldada isiku tegevusest ettevtluse

iseloomu, kui selle eesméark on sama vara arvelt suurema kasumi teenimine. Isiku tegevust ei

13 EKo 20.06.1991, C-60/90, Polysar Investments Netherlands BV, p 13.

14y, Thuronyi. D. Williams. Tax Law Design and Drafting. Volume 1. Washington: International Monetary
Fund 1996, Ik 198.

15 EK0 19.07.2012, C-263/11, Rédlihs, p 34-35.

118 EK0 20.06.1996, C-155/94, Wellcome Trust, p 37.
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saa pidada ettevétluseks ainuiiksi p&hjusel, et ta haldab oma vara.**’ Maksukohustuslaseks
registreerimise kohustuse tekkimisel saab olla arvestatav iksnes selline isiku tegevusakt, mis

on mdeldud &ritegevuse edasiarendamiseks,®

samuti investeeritud kapitalist kasumi
saamisele.’* Seega ei ole arvestatav kaibemaksudiguses selline ettevétluselaadne tegevus,
mis viitab Uksnes isiku omandidiguse kéasutamisele ilma jatkusuutliku tulu saamise

eesmargita.

Tegevus, mis on suunatud Kinnisasjast suurema majandusliku kasu saamisele isiklikes
huvides, ei ole alati ettevotlus ké&ibemaksuseaduse tahenduses. Kui omanik teostab oma
omandidigust, ei saa iseenesest sellist tegevust kdasitada majandustegevusena
kaibemaksudirektiivi artikli 9 18ike 1 tahenduses'® ja seega puuduvad sellisel tegevusel Eesti
kaibemaksuseaduse kohaselt ettevotlusega tegelemise tunnused. Kui isik jagab oma maatuki
paljudeks kruntideks, siis Euroopa Kohtu seisukoha jargi tuleb pidada kruntide muadiki
ettevotluseks. Tehingute arv ja nende teostamise ajaline tihedus ei oma ettevdtlusega
tegelemise seisukohalt méaravat tdéhendust, kuna need tegevused vdivad kvalifitseeruda isiku
poolt tema isikliku vara haldamiseks, seda isegi siis, kui isik planeerib maatlki 64 krundiks.
Kui ettevdtlusele viitav tegevus ei ole omistatav isikule endale, siis ei saa arvata ettevotlusega
tegelemisele viitavate tunnuste hulka sellist tegevust, mis toimus asjaomase isiku tahtest
olenemata.’** Sama véib olla kasutada andmise tehingute korral, kui kinnisasja omanikule on
subordinatsioonisuhtes pandud kohustus lubada kinnisasja kasutada. Seega ettevotlusena saab
kasitada Uksnes isiku enda huvist ja initsiatiivist l&htuvat tegevust.

Eeltoodust tulenevalt ei erine Eesti k&ibemaksuseaduses kasutatav termin “ettevotlusega
tegelemine”  k&ibemaksudirektiivi  eesti  keelses  versioonis  kasutavast mdistest
“majandustegevus”. Molemad tegevusaktid on pohikriteeriumiks, mille alusel méératletakse
maksukohustuslase isik vdi selleks registreerimiskohustus. Majandustegevus on maaratlemata
digusmdiste, mille olemasolu tuvastamine toimub objektiivselt konkreetsetest asjaoludest
ldhtuvalt. Tulenevalt vajadusest majandustegevuse mdiste laiendavalt kohaldamiseks, ei ole

voimalik 16plikult seaduse tasandil sdtestada kriteeriumeid, millest I&htuvalt saaks iga elulist

17 EKo 20.06.1991, C-60/90, Polysar Investments Netherlands, p 13. EKo 14.11.2000, C-142/99, Floridienne
and Berginvest, p 30.
118 EK 0 3.03.2005, C-32/03, Fini H, p 30.
119 EKo 14.11.2000, C-142/99, Floridienne and Berginvest, p 28.
120 EK0 20.06.1996, C-155/94, Wellcome Trust, p 32.
121 EK0 15.09.2011, C-180/10, Staby jt, p 38-40; 50-51.
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olukorda subsumeerida vastava Oigusnormi alla. Eelpool uuritud erialakirjanduse ja
kohtupraktika pdhjal tuleb jareldada, et majandustegevusele viitab isiku kditumine, mis on
omane Kkutsetegevuses dldtunnustatud ettevGtjate kaitumisele ning suunatud otseselt
jatkusuutliku tulu teenimise eesmadrgile. Majandustegevus mdistele on antud laiaulatuslik
rakendusala ja oluline pidada silmas, et kaibemaksudigusele vastavad ettevGtlusega
tegelemise tunnused puuduvad isiku tegevuses juhtudel, kui see seisneb Uksnes eraviisiliste

huvide realiseerimises voi isikliku vara haldamises.
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2. Kinnisasja kasutada andmise tehingu kiibemaksuga maksustamine

2.1. Kinnisasja kasutada andmise tehingutest tldiselt

Kéaibemaksuseaduse § 16 Ig 2 punkti 2 kohaselt on kdibemaksust vabastatud kinnisasja voi
selle osa Udrile, rendile vdi kasutusvaldusesse andmine. Uue kaibemaksudirektiivi artikkel
135 Ig 1 punkti | kohaselt on k&ibemaksust vabastatud kinnisasja tdrile- ja rendileandmine.
Ui ja rent on kasutuslepingud, mille sisu reguleerib véladigusseadus™?* (§-d 271-360). VOS
8 271 kohaselt kohustub tdrilepinguga tiks isik (Gtrileandja) andma teisele isikule (ttrnikule)
kasutamiseks asja ja tilirnik kohustub maksma Uiirileandjale selle eest tasu (iiiiri). VOS § 276
lg 1 kohaselt on Gdrileandja kohustatud asja Gdrnikule le andma kokkulepitud ajaks koos
paraldistega lepingujargseks kasutamiseks sobivas seisundis ja tagama asja hoidmise selles
seisundis lepingu kehtivuse ajal. Seega vdladiguse regulatsioonis tulenevalt on Gdritehingul
kolm iseloomulikku elementi: asja kasutamiseks valduse leminek, valduse tlemineku ajaline

madratletus, tasu kasutamise eest.

Kéaibemaksuga maksustamise seisukohalt ei erine rendileping oma tdhenduselt Gtrilepingust.
Ka VOS § 339 Idike 1 kohaselt on rendilepingu peamiseks eesmérgiks asja teisele isikule
kasutada andmine. Peamine ja ainus sisuline erinevus ulri- ja rendilepingu vahel on asjaolu,
et renditehingu esemelt peab olema vdimalik saada vilju. Tsiviilseadustiku (ldosa seaduse
(TsUS)™®® § 62 16ike 2 kohaselt on asja vili asjast loodusjéul v&i inimese kaasabil tulenevad
saadused, samuti tulu, mida asi annab digussuhte t6ttu. Sama paragrahvi 18ige neli tdiendab,
kui isikul on teatud ajavahemiku jooksul digus asja v@i diguse viljale, kuuluvad temale asjast
selle ajavahemiku jooksul eraldatud saadused ja asjast vOi digusest selle ajavahemiku jooksul
saadud tulu. Seega on renditehingu mdiste ja kohaldamisala kitsam kui Gdritehingu oma.

Kinnisasja udrile andmist tuleb eristada majutusteenuse osutamisest, mis on maksustatav
kaive. Kinnisasja ulrileandmise puhul s6lmitakse voladigusseaduses reguleeritud udrileping.
Elu- voi ariruumi Udrileandmiseks ei loeta vdladigusseaduse § 272 alusel majutusettevotte
ruumide ning puhkamiseks moéeldud ruumide Glrileandmist téhtajaga mitte tle kolme kuu,

samuti muude ruumide andmist ajutiseks kasutamiseks iirilepingu alusel.*** Seadus valistab

122 \/8ladigusseadus. - RT I, 2001, 81, 487; RT 1, 05.04.2013, 3.
123 Tsijviilseadustiku tildosa seaduse. - RT I, 2002, 35, 216; RT I, 06.12.2010, 12.

124 Kaibemaksuseadus. Rahandusministeeriumi kommentaaridega, Ik 89.
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maksuvabastuse parkimismaja voi parkimiskoha kasutada andmisele ja ka statsionaarselt
paigaldatud seadme, masina voi seifi (hoiulaeka) kasutamise puhul. Nendel juhtudel on tarbija
huvi suunatud vallasasja tarbimisele ja seda tuleb maksustada sdltumata sellest, kas vastav
seade on kinnisasja oluline osa voi mitte. Selle erandi alla v3ib liigitada ka kindla sisustusega
ruumide (nt spordisaal voi -valjak, saun, bassein, konverentsiruum) lihiajalise kasutada
andmise.’”® Niisiis on oluline eristada majutusteenust, parkimiskoha kasutada andmist ja
statsionaarselt paigaldatud seadme kasutada andmist kinnisasja drile, rendile voi
kasutusvaldusesse andmisest, kuna maksudiguslikult tuleb kumbagi tehingut taiesti erinevalt
kasitada ja valesti kdibemaksu kohaldamine toob kaasa planeeritust erineva sisendkéibemaksu

mahaarvamise.

Kéibemaksudirektiivi artikkel 135 Ig 1 punktis (1) sdtestatud modisted “rendile- ja
tiirileandmine” ei vasta Eesti vOladigusseaduse médratlusele. Kuigi tegemist on tsiviilk&ibes
tuntud ja defineeritud Oigusinstituutidega, ei ole voimalik selle sisu (heselt kanda Ule
kaibemaksudigusesse. Eelnevalt selgus, et rendi- ja Gdritehingu mdiste on viladigusseaduses
tdpse regulatsiooniga kitsendatud ega laiene teistele tehingutele, millega kaasneb kinnisasja
kasutada andmine. Eestis on kédibemaksudirektiivi artikli 135 Ig 1 punkti (I) loetelu laiendatud
kasutusvalduse andmisega (KMS 8§ 16 Ig 1 p 2 esimene lause), millest voiks jareldada, et
tegemist on kdibemaksudirektiivi artikkel 135 Ig 1 punkti (I) tapsustusega siseriiklikus
diguses, et kohandada seaduse eesmark selgemalt kehtiva tsiviildigusega. T66 autori
hinnangul tekitab selline tdiendus rohkem segadust kui selgust, kuna taoline maksuvabastuste
loetelu laiendamine tekitab pdhjendatud kahtluse, et kaibemaksuseaduses on tegemist
imperatiivse  loetelu  kinnisasja  maksuvabades  kasutada andmise  juhtudest.
Kéibemaksudirektiivi peamise idee kohaselt peaks direktiiv tagama liikmesriikides
kaibemaksudiguse vd@imalikult Uhetaolise kohaldamise. Ei ole &ige seisukoht, et
kaibemaksudiguses satestatud kinnisasja rendile- ja Gdrileandmist tuleks vordsustada Eesti
tsiviilkdibes kasutusel olevate mdistetega, kuna liikmesriikides, kus eradigusnormid
pdhinevad Rooma digusel, on rendi- ja Gdritehingute kdrval mitmeid teisi kinnisasja kasutada
andmise digusinstituute, mis peaks kaibemaksudiguses kvalifitseeruma kaibemaksudirektiivi
artikkel 135 lg 1 punkti (1) kohaldamisalasse.*® Vastupidine lahenemine tekitaks olukorra,

kus erinevates liikmesriikides kehtivad regulatsioonid kinnisasja rendile- ja Gurileandmise

125) Lehis. K. Lind. Kaibemaksuseaduse kommentaarid, 1k 333.
126 EK0 4.10.2001, C-326/99, Goed Wonen, p 44.
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kohta kalduks oluliselt korvale kaibemaksuregulatsiooni tegelikust mottest maksustava voi
|.127

maksuvaba tehingu maaratlemise
Ké&ibemaksudirektiivis kasutatud mdoistet “kinnisasja rendile- ja ddrileandmine” tuleb
kaibemaksudiguses tblgendada laiendavalt. Ei saa Uheselt jareldada, et maksuvabadeks
tehinguteks saab olla Uksnes rendile- ja ddrileandmine vdladiguse tahenduses. Uues
kdibemaksudirektiivis sédtestatud maksuvabastus ei tdpsusta mdistet ,,rendileandmine” voi

“{itirileandmine” ega viita ka liikmesriikide vastavatele seadustele?®

. VOladiguse eriosa jargi
vOib kinnisasja udrile- ja rendileandmise alla kvalifitseeruda naiteks ka asja allkasutusse
andmise (VOS § 288 Ig 1), frantsiisilepingu (VOS § 375), ehitise ajutise kasutamise lepingu
(VOS § 379 Ig 1), pikaajalise puhkusetoote lepingu (VOS § 379", tasuta kasutamise lepingu
(VOS § 389) ja liisingulepingu (VOS § 361). Kuigi kehtiv seadus otsesdnu ei kehtesta enam
liisingu vormide legaaldefinitsioone, eristatakse formaalsel alusel siiski teenuse osutamist ja
kauba vodrandamist. Kauba vGdrandamise ja teenuse osutamise eristamisel on madarav see,
kas pooled on kokku leppinud omandidiguse tleminekus v&i mitte.**® Nimetatud tehingute
kohta puudub kaibemaksuseaduses tapsustus, kas ka need voiksid olla kaibemaksust
vabastatud, kui lepinguga kaasneb kinnisasja kasutada andmine.**® Téanapieva maksudigus
pole veel sellisel maaral arenenud, et kasutaks (ksnes spetsiifilisi maksudiguslikke mdisteid,
mis tagaks ilma suuremate tdlgendamisprobleemideta erinevate majanduslike toimingute ja

seisundite vordse maksustamise.!!

Kuivord ka viidatud tehingud véivad olla oma
majandusliku sisu poolest analoogsed nditeks tlirileandmisega, siis ei ole kdibemaksuseaduse
ja  —direktiivi koosmdjust tulenevalt vajalik arvestada vdladiguses kehtivaid
legaaldefinitsioone, vaid oluline on majanduslik sisu, mille maéaratlemiseks on vajalikud

tdpsemad kriteeriumid.

Niisiis kinnisasja Uurile- ja rendileandmist tuleb tdlgendada satte konteksti, kdibemaksudiguse
eesmarki ja Ulesehitust silmas pidades, vottes eriti arvesse kehtestatud maksuvabastuse ratio

legis’t.’** Kaibemaksu rakendamise osas ei oma iseseisvalt tahendust, millise kinnisasja

127 EK 22.02.2001, C-326/99, Goed Wonen, kohtujuristi Jacobs ettepanek, p 71-75.
128 EK0 4.10.2001, C-326/99, Goed Wonen, p 44. EKo 12.06.2003, C-275/01, Sinclair Collis, p 24.
129 K. Lind. Maksustatav vaartus. Probleemid kehtivas kaibemaksuseaduses. — Juridica 2007, nr 9, Ik 647-
130 Kaibemaksuseaduse § 16 Ig 2 p 2 esimene lause sétestab maksuvabastuse iiksnes kinnisasja iiiri- ja
renditehingule ning kasutusvalduse seadmisele.
131/, Lopman. Majandusliku ldhenemise pdhimdte Eesti maksudiguses. — Juridica 2005, nr 7, Ik 489.
132 EK0 4.10.2001, C-326/99, Goed Wonen, p 50.
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kasutada andmise v6ladigusliku lepinguga tegemist on, vaid oluline on tehingu majanduslik
sisu. Uldiselt véib KMS § 16 Ig 2 punkti 2 olukorra alla kvalifitseeruda kinnisasja kasutamise
vOimaldamine, lubamine, Oiguse Uleandmine, ehitise kasutamine, Gdrimine, liisimine,
litsentsimine vdi muu sarnase leping (néiteks ka diguse allirimine, ruumi jagamine jms).
Seda pdhimatet toetab ka kdibemaksudirektiivi Gldine sénastus, mille kohaselt on kinnisasja
iirile- ja rendileandmine™* kaibemaksust vabastatud. Seega kasutatakse toos edaspidi Gldist
terminit “kinnisasja kasutada andmine”, mis hdlmab erinevaid kinnisasja kasutada andmise

juhte.3*

Uldiselt peab lahtuma Kinnisasja kasutada andmise tehingute maksuplaneerimisel
pohimottest, et maksuvabad on passiivset laadi ja maksustatavad on aktiivsed Kinnisasja
kasutada andmise tehingud (tavamadraga maksustatav teenus), kui siseriiklikus diguses ei
kehti erandeid sotsiaalsetest, majanduslikest, tehnilistest v8i avaliku huvi kaalutlustest.'®
Seega on vajalik ldpdhimdtte kontekstis madratleda esmalt kinnisasja mdistele ning seejérel
kasutada andmise tehingule vdimalikult selged piiritlemiskriteeriumid, mille pdhjal saab

otsustada, kas kinnisasja kasutada andmise tehing on maksuvaba v6i maksustatud.

2.2. Kinnisasi kdibemaksu objektina

2.2.1. Kinnisasja mdiste Eesti kdibemaksuseaduses

Vastavalt KMS § 16 Ig 2 punktile 2 on kinnisasja Uurile, rendile v8i kasutusvaldusesse
andmine eelduslikult maksuvaba. Sama eeldus kehtib KMS § 16 Ig 2 punkti 3 kohaselt
kinnisasja vOi selle osa v@drandamistehingute  kéibemaksuga  maksustamisel.
Kaibemaksudirektiivis kasutatakse kinnisasja maistet artiklis 135 Ig 1 punktis (I), mille
kohaselt vabastavad liikmesriigid kdibemaksust kinnisasja rendile- ja ttrileandmise tehingud.

133 Kaibemaksudirektiivi artiklis 135 lg 1 punktis (I) kasutatakse sama termini kohta naiteks inglise keeles

leasing and letting of immovable property, saksa keeles Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken,

prantsuse keeles I'affermage et la location de biens immeubles, soome keeles kiintedn omaisuuden vuokraus,

hollandi keeles de verhuur en verpachting van onroerende goederen, hispaania keeles el arrendamiento y el

alquiler de bienes inmuebles, itaalia keeles I'affitto e la locazione di beni immobili, 1ati keeles nekustama

pasuma iznomasanu vai iziréSanu — koik eelnimetatud t6lked tdhendavab tldiseid vastava siseriikliku kinnisasja

kasutada andmise juhtumeid.

134 \/t kaesolevas magistritdos jargnevalt, Ik 46-71.

1353, C. Scholsem. La T.V.A. Européenne face au phénoméne immobilier. Pariis: Faculté de Droit, 1975, Ik 123.
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Eelnimetatud satete kontekstis on keskseks maksuplaneerimise esemeks Kinnisasja mdiste,
mille kohta puudub selge ja Uhene maéaratlus nii kaibemaksudirektiivis kui ka Eesti

ké&ibemaksudiguses.

Et Glelldse saaks uurida kinnisasjakédibe maksustamise temaatikat, tuleb kdigepealt piiritleda
kaibemaksuregulatsioonis kinnisasja mdiste materiaalne tdhendus. KMS 8 2 Ig 3 p 1 teise
lause kohaselt tuleb kinnisasjana kasitada Kinnisasja tsiviilseadustiku Uldosa seaduse
tdhenduses hoonestusdigust ja tehnovdrku voi -rajatist asjabigusseaduse tahenduses, ehitist
kui vallasasja asjadigusseaduse rakendamise seaduse t&henduses ja korteriomandit ning
korterihoonestusdigust korteriomandiseaduse tdhenduses. Kinnisasi on maapinna piiritletud
osa (maatilkk) (TsUS § 50 Ig 1). Kauba mdiste juures Kinnisasja eraldi defineerimine on
vajalik, kuna lisaks TSUS §-s 50 satestatud definitsioonile, mis satestab, et kinnisasi on
maapinna piiritletud osa (maatiikk), késitatakse KMS mdistes Kinnisasjana ka

hoonestusdigust, ehitist kui vallasasja, korteriomandit ja korterihoonestus@igust.'*®

Ehitiste kui vallasasjade, sealhulgas erastatud korterite, tsiviilkdivet reguleerib
asjadigusseaduse rakendamise seadus®>’. Kuni maattiki kandmiseni kinnistusraamatusse ei ole
oOiguslikul alusel pustitatud ehitis maa oluline osa ja seda loetakse vallasasjaks. Sellise ehitise
voorandamisel 1&heb uuele omanikule Ule ka senine seaduslik maakasutusdigus. Ehitiste alune

8

maa kinnistatakse maareformi seaduse'® alusel, mille tagajarjel muutub tsiviildiguslikus

tdhenduses maa Kkinnisasjaks. Sama pdhimdtte jargi on kaibemaksuseaduse motteks

139

kinnisasjaks ka korteriomand korteriomandiseaduse™" tdhenduses.

Hoonestusbigus on tsiviildiguslikult  kinnisasja koormatis, mis ké&ibemaksudiguses
vordsustatakse kinnisasja mdistega. Vastavalt asjadigusseaduse (edaspidi AOS)**° § 241 Ig 1
teisele lausele on hoonestusdigus teise isiku kasuks seatud tahtajaline digus omada Kinnisasjal
sellega piisivalt iihendatud ehitist. AOS § 241 16igete 2 kuni 5 kohaselt ulatub hoonestus&igus
lisaks ehitisealusele maale ka kinnisasja osale, mis on vajalik ehitise kasutamiseks, seejuures
ei vOi see piirduda ehitise (ihe osaga nagu korrus. Ehitis, mis on hoonestusdiguse alusel

ehitatud voi oli selle seadmisel olemas ja millele hoonestusdigus laieneb, on hoonestusdiguse

136 K aibemaksuseadus. Rahandusministeeriumi kommentaaridega, Ik 11.
137 Asjadigusseaduse rakendamise seadus. - RT I, 1993, 72, 1021; RT I, 15.03.2013, 34.
138 Maareformi seadus. - RT 1991, 34, 426; RT I, 15.03.2013, 32.
139 Korteriomandiseadus. - RT 1, 2000, 92, 601; RT I, 25.05.2012, 18.
140 Asjadigusseadus. - RT I, 1993, 39, 590; RT I, 23.04.2012, 2.
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oluline osa. Eelduslikult kohaldatakse hoonestusdigusele kinnisasja sétteid, kuid see ei ole
kinnisasja koormava piiratud asjadigusena kunagi ise kinnisasi. Asjaolu, et hoonestusdigusele
kohaldatakse kinnisasja sétteid, ei muuda piiratud asjadigust veel tsiviilkaibes kinnisasjaks.**
Hoonestusdiguse sellise madratluse otstarve on maaga psivalt Ghendatud ehitise kéivet hoida
lahus maatiikist. Seega on hoonestusdigus piiratud asjadigusena maatiki koormatis, mis on
kaibemaksudiguse tdéhenduses vordsustatud kinnisasjaga. Eelnimetatud pGhimdtte kohaselt on

kinnisasjaks ka korterihoonestusdigus.

Seega tuleb kéibemaksuseadust ja tsiviilseadustiku tldosa seadust koosmdjus tdlgendades
asuda seisukohale, et kaibemaksuseaduse kohaselt on kinnisasi maatiikk TsUS § 50 Idike 1
tdhenduses ja KMS § 2 Ig 3 punktis 1 sdtestatud muud asjad ja digused. Kehtiva madratluse

jargi ei hélma kinnisasja mdiste muid maaga Uhendatud asju.
2.2.2. Kinnisasja mdiste Euroopa Liidu kaibemaksudirektiivis

Moistel “kinnisasi” on siseriiklikud diguskorrad omistanud erinevad tahendused.** Erinevalt
Eestis kehtivast kdibemaksuseadusest ei ole kédibemaksudirektiivis eraldi kinnisasja moistet
defineeritud. Sellest tulenevalt omab olulist rolli siinkohal kohtupraktika, mis on Kinnisasja
moiste tdlgendamisele seadnud pretsedendilised piirid. Kéibemaksudirektiivi tahenduses tuleb
kinnisasjana mdista Gldiselt maad ja sellega plsivas (henduses olevaid ehitisi.**®
Kéibemaksudirektiivis on kinnisasja moistel iseseisev tahendus, mistdttu tuleb sellele anda ka
(ihenduse Bigusega kooskélasolev definitsioon.** Seega olenemata Eesti diguse maaratlusest,
tuleb moistele “kinnisasi” anda kdibemaksudirektiivile vastav materiaalne sisu, mis vastab

kaibemaksudiguse pohimdtetele ja eesmargile.

Olukorras, kus UGuritakse eluruumidena vaélja autoelamuid, vagunelamuid, telke vOoi
kergkonstruktsiooniga puhkemaju, tuleb turitehing k&ibemaksuga maksustada. Eelnimetatud

asjad ei ole kinnisasjad, kuna neid on voimalik lihtsasti liigutada Uhest kohast teise, seega

11 R. Tiivel. Mdned kommentaarid Priidu Pirna raamatu ,,Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne* kohta.
- Juridica 2004 nr 4, 1k 285.

12 M. Lang, P. Melz. Value Added Tax and Direct Taxation: Similarities and Differences, Ik 1046.

13 A. Andresen. Study on the application of Value Added Tax to the property sector. Executive summary and
Country overviews. Briissel: Euroopa Komisjon 1997, Ik 3-4.

1 EKo 12.09.2000, C-358/97, Commission vs United Kingdom, p 51.
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puudub alus Utiritehingu kaibemaksust vabastamiseks.*

Asjaomaseid asju ei ole voimalik
kasitada kinnisasjana ka kehtiva tsiviildiguse jargi ja nendele tuleb omistada vallasasja
tdhendus. Kuivord autoelamud, vagunelamud, telgid voi kergkonstruktsiooniga puhkemajad
on oma omadustelt m&eldud kergesti tihest kohast teise liigutamiseks, siis ei saa neid pidada

kaibemaksudiguse mottes kinnisasjaks.

Piiritletud veeala vOib kaibemaksuseaduse mottes olla kinnisasi. Sadamas asuvad kai&arsed
kohad, mis on Ulejddnud sadamabasseinist selgelt eraldatud poide ning vaiadega ning maa
peal paiknevad paadi hoiukohad, on kinnisasjad kéibemaksuregulatsiooni téhenduses.
Kaidarsete veepealsete kohtade valja Gdrimine ei ole teatud veekoguse wdrimine, vaid
tegemist on sellise kasutusele andmisega, mille objektiks on veega kaetud ala, mis on selgelt
piiritletud ja paigalseisev, mida ei saa liigutada. Kinnisasi on maapinna piiritletud osa koos
sellele alaliselt pustitatud hoonetega, millele saab tekkida omand ning valdus.**® Erinevalt
avamerest voivad siseveekogud kuuluda tksikisiku omandisse ja valdusesse. Asjaolu, et see
ala on téielikult voi osaliselt vee all, ei takista selle méaratlemist kinnisasjana, mis voib olla
kasutada andmise objektiks. Nii nagu isik omandab sadamaalale jddva maa koos
akvatooriumiga, vOib seda ka kasutusse anda. Kord, mis kehtib aga kogu ala kui terviku
suhtes, peab kehtima ka selle ala piiritletud osade suhtes. Veepealsete hoiukohtade
utrileandmise esemeks ei ole teatud veehulk kui vallasasi, vaid sadamaala piiritletud osa.
Veega kaetud pind on puosivalt piiritletud ega ole teisaldatav, seega on tegemist
kinnisasjaga.**’ Veepealsete hoiukohtade puhul tuleb ka arvestada, et nende eesméark on
fikseerida veesdiduk maatiikiga, mis viitab samuti kinnisasja tunnustele. Fikseerimiseks on
vajalik hoiukoha enda Uhendamine maatiikiga, kas siis veekogu pdhjaga voi mandrialaga.
Eelneva pohjal ei ole asja kinnisasjaks méaéaratlemise puhul oluline selle vahetu seotus
maatiikiga. Kui asi asub vee peal, on kohtkindlalt kinnitatud ja tdidab oma funktsiooni
kohapeal seismisega, siis on tegemist kinnisasjaga kdibemaksuseaduse tdhenduses. Selle
pdhimotte kohaselt vdiks kinnisasjaks olla ka veepealne néiteks juhtudel, kui antakse kasutada
stigavamas vees asuv ankrukett koos piiritletud veepealse alaga. Seega on kinnisasja mdiste
méératlemisel arvestada asja vOi selle osa maapinnast teisaldamise vOimalikkus ja selle

tehnilist keerukust.

1% EKo 3.07.1997, C-60/96, Commission vs France, p 6-7.
146 EK0 3.03.2005, C-428/02, Fonden Marselisborg Lystbddehavn, p 34.
147 EK 14.10.2004, C-428/02, Fonden Marselishorg Lystb&dehavn, kohtujuristi J. Kokott ettepanek, p 30-32.
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Asi saab kdibemaksudiguse mottes kvalifitseeruda kinnisasjaks, kui seda kasutatakse pusivalt
kinnisasjale iseloomulikule otstarbele vastavalt. Kinnisasjaks vOib olla ka vee peal asuv
veesOiduk, kui see on juba aastaid samasse kohta kinnitatud, seda ei ole liigutatud, on
kinnitatud koite, kettide ja ankrutega, sellel puudub mootor ja ajam. Veel vdib arvestavaks
asjaoluks olla, kui asi on uUhendatud uldvee- ja elektrivérguga, sellel on aadress,
telefonitihendus ja kanalisatsioon, mis on iseloomulik teistele maatikiga pusivalt hendatud
asjadele. Kinnisasjale viitab veel tunnus, et kasutusleping hdlmab ka asja juurde kuuluvat
veeala ja maatiikki.*® Veepinnast kdrgemale jaav maapinna osa, millele vastab vee peal asuva
asja juurde kuuluv maatukk, on kinnisasi. Samuti on Kinnisasi ka joepdhja veealune ja
piiritletud osa, mis ja&b selle vee alla, mille peal paatelamu asub. Arvestades, et paat on
maatiiki osade kulge kinnitatud, mis muudab paatelamu praktiliselt kogu selle koha kui
terviku osaks, arvestades Uhtlasi lepingu sisu, mille kohaselt kasutatakse paatelamut pusivalt
ainult meelelahutuskoha pidamiseks selles kohas ning asjaolu, et see on (hendatud
erinevatesse kommunaalvdrkudesse, siis tuleb paatelamut ja selle kinnituskoha osadest
koosnevat tervikut k&ibemaksudirektiivis nimetatud maksuvabastuse rakendamisel kasitada
kinnisasjana.**® Lepingupoolte maaratud kinnisasja kasutamise eesmarki ja kasutusotstarvet,
mille nad paatelamule méaéravad, ei oma kadibemaksudiguse kontekstis tahendust, vaid
otsustavaks saab olla asja tegelik kasutusotstarve.’® Eelpool esiletoodud p8himdtetest
tulenevalt tuleb kinnisasja mdiste maaratlemisel arvestada muuhulgas ka kinnisasja
funktsionaalsusega ja otstarbega asjaomases tehingus. TO6 autor leiab, et otstarbepéarase
kasutamise kriteerium aitab moistet “kinnisasi” muuta piisavalt paindlikuks, vdimaldades
kohaneda iga Uksiku olukorraga ja madratleda selle mdiste alla ka asjad, mis tsiviilkdibes ei
ole kinnisasjad. Néiteks Hollandis on tavapérane, et ulritakse vee peal ja pusivalt kinnitatud
veesdidukeid valja majutusteenuse osutamiseks ja eluruumidena.’® Kaibemaksudiguse
tdhenduses puudub otsustav tahendus, kas asja kohta on kinnistusraamatus kanne tehtud voi
mitte. Seega on kinnisasja mdiste méaratlemisel oluline arvestada asja funktsionaalset pusivat

uhendust maaga.

Teisaldatav ehitis vOib olla kdibemaksudiguse mottes kinnisasi. Olukorras, kus pustitatakse
moodulmajad selle alaliseks kasutada andmise eesmargil ja peale Glrimisperioodi 16ppu

majad demonteeritakse ja teisaldatakse teise asukohta, on tegemist on kinnisasjaga, mille

148 EKo0 15.11.2012, C-532/11, Leichenich, p 21.
19 EKo0 15.11.2012, C-532/11, Leichenich, p 25.
%0 EKo 15.11.2012, C-532/11, Leichenich, p 26.

151 vt nditeks arvutivirgus: http://www.houseboat-rental-amsterdam.com/.
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kasutada andmine on eelduslikult maksuvaba. Kinnisasi ei pea tingimata olema vahetpidamata
maatiikiga Uhenduses. Peamine on, et kinnisasi oleks maatiikiga thenduses selliselt, et
kinnisasja ei ole vBimalik lihtsasti liigutada vOi eemaldada. Maksuvabastuse seisukohalt ei
oma arvestavat tdhendust, kas kinnisasja Uuritakse koos selle alloleva maatiikiga voi mitte.
Piisab sellest, et Glritehingu objekt oleks kinnisasi. Eelnimetatud pdhimdtetes lahtuvalt
selgub, et Kkinnisasja mdistet ei saa vordsustada tsiviildiguses kehtiva Kkinnisasja

2

madaratlusega.®® Eelpool analiiisitud Euroopa Kohtu seisukoht on seotud Saksamaa

5% on analoogne Eestis

eelotsusekiisimuse lahendamisega. Kuna Saksa tsiviildigus (BGB)
kehtivate regulatsiooni ja pdhimotetega, siis viidatud Euroopa Kohtu lahend on loogiliselt
ulekantav Eesti diguspraktikasse, millest tulenevalt ei saaks ka Eesti tsiviildigusest tuntud
Kinnisasja mdiste méaratlust theselt kanda ule k&ibemaksudigusesse. Eeltoodu kinnitab
jarjekordselt asja kasutamisotstarbe kriteeriumi olulisust, mille kohaselt tuleb kinnisasjana
kasitada ka kokkupandavaid ja teisaldatavaid ehitisi, mis oma funktsionaalsuselt on mdeldud
hoonena. To0 autori hinnangul kehtiks eelnimetatud reegel ka ehitistele, mille teisaldamiseks
pole vajalik selle kokkupanemine, kuid on oma funktsionaalsuselt méeldud pusivaks maaga
uhenduses kasutamiseks. Sellel pbhjusel ei saa Kinnisasjana késitada naiteks soojakuid, mis
on pustitatud eesmargiga todliste ajutiseks majutamiseks toodobjektil vai parkimisplatsile

pulstitatud tsirkuse telki.

Kinnisasja mdiste piiritlemisel kdibemaksudiguses on muuhulgas oluline arvestada, et see
oleks selgelt méaaratletav geograafilise maa-alana. Kinnisasja Uheks olemuslikuks tunnuseks
on seotus maapinna piiritletud osaga. Pusivalt piiritletud ala, isegi kui see on veega kaetud,
vOib olla madratletud kinnisasjana. Néiteks kalapliigiGigused, mis omandatakse ja edasi
miuakse, vBimaldavad nimetatud digust teostada ka vooluveekogu teatud selgelt maaratletud
osadel, millest tulenevalt tuleb ka selliste diguste késutamist tdlgendada tehinguna, mille
esemeks on kinnisasi.™* Oigused, mis ei ole seotud jdes voolava ja pidevalt uueneva
veehulgaga, vaid hoopis teatud geograafiliste aladega, kus neid digusi on vdimalik teostada,
on seotud pusivalt piiritletud alaga, olenemata ala veega kaetusest. Jarelikult tuleb naiteks j6e
neid osi, mille piires kdnealused kalapuitigiload kehtivad, pidada kdibemaksudiguse mottes
kinnisasjaks.’>® Sellest tulenevalt tuleb kalaptitigilubade vljastamist eeltoodud naite korral
kasitada kinnisasja kasutada andmisena. Kaesolevas |6igus viidatud Euroopa Kohtu

152 EK0 16.01.2003, C-315/00, Maierhofer, p 26.

153 Biirgerliches Gesetzbuch.. - 2.1.2002, | 42, 2909; 2003, 738; 20.4.2013, | 831.
1 EK0 3.03.2005, C-428/02, Fonden Marselisborg Lystbddehavn, p 34.

1% EKo0 7.09.2006, C-166/05, Heger, p 22.
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kaalutlustest ja nende pOhjendustest selgub, et kinnisasja mdiste méératlemisel on oluline

tuvastada, et asja maa-ala on selgelt ja geograafiliselt eristatav.

Eeltoodust tulenevalt on Euroopa Liidu kéibemaksudiguse Kkinnisasja mdistele omistatud
tdhendus, mis hdlmab selliseid asju, mis on seotud kohtkindlalt Ghendatud piiritletud
maapinna osaga, mille majanduslik kasutusfunktsionaalsus on méeldud eelkdige maapinnaga

statsionaarses Uhenduses kasutamiseks uldtuntud kinnisasjale omase otstarbega.

2.2.3. Kinnisasja mdiste vordlus Eesti ja Euroopa Liidu kdibemaksudiguses

Peamine kinnisasjadega seonduv piiritlemisprobleem on seotud asja maératlemisega ehitisena.
Kui Eesti Giguse kohaselt ei kvalifitseeru asi ehitiseks, siis jarelikult pole tegemist ka
kinnisasjaga. TsUS-i § 54 I6ike 1 jargi on ehitis kinnisasja oluline osa. TsUS § 55 I6ike 1
kohaselt on ehitise olulised osad asjad, millest see on ehitatud vdi mis on sellega pisivalt
Uhendatud ja mida ei saa eraldada ehitist vOi eraldatavat asja oluliselt kahjustamata. Ehitis on
nii hoone Kkui ka rajatis. Rajatis on maapinnaga pusivalt thendatud, inimtegevuse tulemusena
valminud ehitis, mis ei ole hoone. Selline rajatise mdiste kasitlemine on koosk6las ka
asjadigusseadusega, mille § 17 I6ike 3 kohaselt ehitise kohta satestatu kehtib ka rajatise
suhtes. Ehitusseaduse (EhS)™® § 2 Ig 1 teise lause kohaselt jagunevad ehitised hooneteks ja
rajatisteks. Sama paragrahvi I8ike 2 kohaselt on hoone véliskeskkonnast katuse ja teiste
valispiiretega eraldatud siseruumiga ehitis. Rajatis on EhS § 2 I8ike 3 jargi ehitis, mis ei ole
hoone. Selline rajatise mdiste kasitlemine on kooskdlas ka asjadigusseadusega, mille 8 17
I6ike 3 kohaselt ehitise kohta sétestatu kehtib ka rajatise suhtes.’ Ehitise mdiste Uldine
madratlus tuleneb EhS § 2 18ike 1 jargi on ehitis aluspinnasega kohtkindlalt Uhendatud ja
inimtegevuse tulemusena ehitatud terviklik asi. Kaibemaksudirektiivi artikkel 12 18ike 2
kohaselt kasitatakse ehitisena igasugust maaga pusivalt Ghendatud rajatist. Kui vorrelda Eesti
seaduse sonastust teiste liikmesriikide keeleversioonidega'®®, siis on kaibemaksudirektiivis
kasutatav rajatise moiste vOrdsustatav Eesti diguses sdtestatud mdistega “ehitis”, mis holmab

lisaks rajatisele ka hooneid.

1% Ehitusseadus. — RT 1, 2002, 47, 297; RT |, 25.05.2012, 22.
17T RKTK 23.05.2002 otsus nr 3-2-1-67-02, p 17.
158 Inglise keeles kasutatakse uues kaibemaksudirektiivis sdna structure, mis tahendab ehitist, rajatist, hoonet,
konstruktsiooni. Saksa keeles kasutatakse sdna Bauwerk, mis tdlkes tdhendab ehitist v8i ehitustod tulemit.
Prantsuse keelses versioonis on kasutusel sbnaihend toute construction, mis tdlkes tdhendab Uhtset
konstruktsiooni, rajatist, ehitist vbi hoonet.
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Ehitusseaduses esitatud ehitise mdistes on problemaatiline eelkdige aluspinnaga kohtkindluse
madratlus, mida ka ehitusseadus ei tdpsusta. Otsustamaks, kas inimtegevuse tulemusena
valminud asi, millel on katus, siseruum ja vélispiirded, on ehitis v3i mitte, tuleb EhS § 2 16ike

°  Snatihend

1 kohaselt tuvastada objekti aluspinnasega Uhendatuse kohtkindlus.®
"kohtkindel" koosneb kahest sGnast, millest esimene tdhistab paika, aset, platsi, teine aga
iseloomustab selle koha stabiilsust, konstantsust, muutumatust. Jérgides tdlgendatava
seaduseteksti Uldkeelelist tahendust, vib kividele pistitatud aiamaja olla ehitis EhS § 2 16ike
1 mottes, sest selle koht on omaniku poolt kindlaks méératud ja see plsib tanu ehitise
raskusele muutumatuna seni kuni omanik seda abivahendite abil ei muuda. Ehitise
madratlemisel ei piisa Uksnes tuvastamisest, kas asi on rajatud inimtegevuse kéigus ning kas
ja kuidas on see teisaldatav. Oluline on arvestada ka selle asja peamist kasutusotstarvet,
kasutamise viisi, kestust ja muid asja iseloomustavaid tunnuseid, mis kogumis vdimaldavad
eristada ehitist teistest asjadest.’® Seega seaduses satestatud ehitise terminit iseloomustav

tingimus “kohtkindlus” tuleb tdlgendada kooskdlas asja faktilise olemuse ja selle piistitamise

vOi rajamise eesmargiga ja tegelikku kasutamisviisiga.

Uksnes faktilisest kohtkindlusest ei piisa, et maaratleda ehitise ja tihtlasi ka kinnisasja mdiste.
Kui asuda vastupidisele seisukohale, siis ei kvalifitseeruks ehitisena vee peal asuvad
parvsaunad ja muud sellelaadsed ehitise otstarbega asjad. Saunana kasutamise eesmérk on
omane oma Uldtuntuse kohaselt ehitistele ja selle kasutamiseks pole vajalik plstitatud sauna
veepealne liitkumine. Arvestades ehitusseaduse eesmaérki, siis tuleb ka teatud juhtudel liikuvad
kinnisasjaga seotud asjad lugeda ehitisteks. Seega on p&hjendatud ehitise mdiste laiendamine
ja selle maaratlemisel tédiendava kriteeriumi lisamine, mille kohaselt tuleb faktilist
kohtkindlust kui ehitise peamist omadust tdlgendada koosmdjus selle kasutamise eesmargiga,
seejuures arvestades muid asjaolusid, mis oma dldtuntuse kohaselt on omased ainult voi

muuhulgas ehitisele.

Sarnastel pdhimdtetel pdhineb ka Euroopa Kohtu seisukoht, mille kohaselt ei saa ehitis olla
asi, mis on kergesti liigutatav, kuid ehitiseks voivad olla muu hulgas ka hooned vdi rajatised,
mis on kokkupandavad ning teisaldatavad.'®* Ehitise kohtkindlust tuleb hinnata objektiivselt,

kui tugevasti on see maatukiga seotud vOi subjektiivselt, arvestades, kui pikaks ajaks on

%9 RKKK 19.06.2006 otsus nr 3-1-1-44-06, p 9.
180 RKHK 21.02.2011 otsus nr 3-3-1-80-10, p 24.
181 EKo 16.01.2003, C-315/00, Maierhofer.
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ehitis maattikile pustitatud.*® Muuhulgas v8ib ehitisena kasitada vee peal olevat laeva, kui
seda kasutatakse maapinnaga Uhendusesoleva restoranina.'®® Seega tuleb mdista ehitisena
Euroopa Kohtu praktika mdttes inimtegevuse tulemusena kindlaksméératud asukohta ehitatud
terviklikku asja, mille asukohta ei suuda selle omanik omal jéul muuta, selle teisaldamine on
vOimalik tksnes abivahendeid kasutades ja kasutusotstarve on iseloomulik eelkdige tksnes
ehitisele, mis tavapdraselt oma funktsioonilt on kasutatav maapinnaga kohtkindlalt
uhendatult.

Ehitis voib olla ehitusseaduse tahenduses ka pooleliolev. Maksu- ja tolliamet'® ja
Rahandusministeerium kaibemaksuseaduse kommentaarides'® on iihesel seisukohal, et ehitis
on vastavalt sellele mdistele tiksnes terviklik asi, millest tulenevalt ei saa pooleliolev ehitis
olla ehitis ehitusseaduse tahenduses. MTA on siinkohal tapsustanud, kui aga poolelioleval
ehitisel on olemas katus, siseruumid ja vélispiirded ning vaid siseviimistlus on tegemata,
kasitatakse seda ehitisena.!®® KMS § 16 Ig 2 punktis 3 ehitise mdiste tdlgendamisel ei saa
kasitata ehitisena Uksnes valminud ehitist, kuna selline kasitus satuks ehitusseaduse
eesmargiga vastuollu. EhS § 2 I8ike 1 toodud definitsiooni kohaselt on ehitis terviklik asi.
Ehitise mdiste hdlmab ka rajatise mdistet ning termini “terviklik” konteksti selgitab EhS § 2
Ig 3 teine lause, mille kohaselt vdib funktsionaalselt koos toimivatest rajatistest koosnevat
ehituslikku kompleksi kasitada ehitusseaduse tahenduses he rajatisena.’®” Pooleliolevat
ehitist hoone v0i rajatisena késitamist toetab ka maareformiseaduse § 6 Ig 3 esimene lause.
Seega ehitise mdistes sisalduv kriteerium “terviklik” ei ole seotud asja valmisolekuga, vaid
erinevate ehitiste omavahelise seotusega, mille alusel saab tuvastada, kas erinevaid asju tuleb
kasitada Uhe ehitisena ja thtlasi ka kinnisasjana kdibemaksudiguse tdhenduses.

Kéibemaksuseaduse ja —direktiivi kohaselt ei saa ké&sitada kinnisasjana laeva. Laevale
kohaldatakse teatud juhtudel kinnisasja kohta kaivad satteid.*®® Euroopa Kohtu praktikas on

veesOiduki kinnisasjast piiritlemisjuntumeid korduvalt lahendatud, millega on joutud

162 EK 6.06.2002, C-315/00, Maierhofer, kohtujuristi Jacobs ettepanek p 33.
103 EKo 15.11.2012, C-532/11, Leichenich, p 21-25.
14 Maksu- ja  Tolliameti ~ dokumendiregister. = KKK - kdibemaks.  Arvutivdrgus:

http://www.emta.ee/index.php?id=882#3.

165 K aibemaksuseadus. Rahandusministeeriumi kommentaaridega, Ik 87.

166 Maksu- ja Tolliameti Pohja maksu- ja tollikeskuse 06.05.2010 kiri nr 9-2/11816-1. Arvutivérgus:
http://www.emta.ee/index.php?id=24415.

%" TInRK 10.02.2010 otsus nr 3-07-1603.

188 |_aeva lipudiguse ja laevaregistrite seadus. - RT 1, 1998, 23, 321; RT I, 23.12.2010, 40.
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jareldusele, et v6ib olla tegemist kinnisasjaga.'®®

Voib jaada eelarvamuslik mulje, et laeva
tuleks samuti késitada kinnisasjana. Uldjuhul on merelaevadega seotud kiibed 0% maaraga
maksustatud'’® tulenevalt oma eksterritoriaalsusest'’*, kinnisasja puhul aga toimub tarbimine
ja maksustamine kinnisasja asukohariigis. Siiski tuleb kaibemaksudiguses eeldada, et laev
kinnisasi ei ole ja kinnisasjaks saab seda pidada erandlikel asjaoludel. Laeva puhul pole
uldjuhul taidetud eeltoodud kohtkindluse ja funktsiooni kriteerium, et seda kinnisasjaks saab

pidada.

Vorreldes eeltoodud ehitise ja thtlasi kinnisasja mdiste késitlust Eesti kohtute ja Euroopa
Kohtu praktikas, siis selgub, et Eesti kdibemaksudiguse tdhenduses kvalifitseerub kinnisasja
mdiste alla ka “ehitis” ehitusseaduse tdhenduses. Siiski ei saa ehitise mdistet uheselt kanda tle
kaibemaksudigusesse, kuna viimase puhul ei ole oma 6iguslikku tdhendust, kas tegemist on
inimtegevuse tulemusel pustitatud asjaga. Kaibemaksudiguses v@ib olla ehitiseks naiteks ka
vee voolamise tulemusel uuristatud koobas voi muu loodusjdudude poolt tekkinud ehitis.
Seega uheks peamiseks méaaratlemise kriteeriumiks on kohtkindlus, mis tdhendab, et ehitiseks
saab kdibemaksudiguse tdhenduses pidada Uksnes selliseid asju, mida ei saa kergesti ja
markimisvéarset t60joudu kasutamata maatlkist eemaldada. Teiseks oluliseks madiste
piiritlemise aluseks on asja kasutamisotstarve. Kui tegemist on asjaga, mille kasutamise
eesmérk on omane ennekdike ehitisele ja selle vordsustamine muu asjana oleks mdistlikkuse
printsiibist lahtuvalt p6hjendamatu, siis tuleb seda tblgendada kaibemaksudiguse kohaselt

Kinnisasjana.

2.2.4. Kinnisasja mdiste tapsema piiritlemise voimalused kaibemaksudiguses

Kinnisasja mdiste on Euroopa Liidu liikmesriikide kéibemaksudiguses seotud peamiselt
tsiviildigusliku méaaratlusega. Kuivord kaibemaksudirektiivi peamine eesmark on saavutada
lilkmesriikide vahel (hine maksubaas, siis oleks vajalik defineerida vdimalikult t&pselt

Euroopa Liidu &iguse tasandil kinnisasja mdiste kaibemaksudiguse objektina.'’? Uhe

169 v/t kiesolevas magistriods eelpool, Ik 39-40.

170 K sibemaksumaar on null protsenti maksustatavast vaartusest rahvusvahelistes vetes sitev merelaev, vilja
arvatud ettevotlusega mitteseotud huvi- vdi 18busditudeks kasutatav merelaev (KMS § 15 Ig 3 punkt 3).

71 Eksterritoriaarsust tuleb méista selliselt, et puudub tarbimiskoht, mille jargi jagada maksustamisigust.

12 A Andresen. Study on the application of Value Added Tax to the property sector. Executive summary and

Country overviews. Briissel: Euroopa Komisjon 1997, Ik 3-4.
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piiritlemise vimalusena on pakutud valja, et kinnisasjana ja selle osana tuleks kasitada asja,

mis on uhtlasi:

1)  maapinnase suhtes maapealne voi —alune osa, millele on véimalik kehtestada valdust;

2)  maapinnaga thendatud maapealne vOi —alune hoone voi rajatis, mida ei saa lihtsasti
teisaldada voi liigutada;

3)  hoone vdi rajatise vahetult seotud osa, mille puudumise korral oleks ehitis pooleliolev.
Néiteks aknad, uksed, katus, eskalaator ja lift tuleb maksustada k&ibemaksuga samaselt
vastava Kinnisasjaga;

4)  asi, varustus voi seadeldis, mis on pusivalt rajatisele vdi hoonele paigaldatud ja mida ei

saa eemaldada viisil, et ei kahjustataks ehitist.!”®

T6O autor leiab, et eeltoodu oleks sobiv lahendus, mille alusel saaks méaratleda kinnisasja
mdiste Euroopa Liidu kdibemaksudiguses selliselt, et nende kriteeriumite alusel saaks eristada
selgelt kinnisasja kaibemaksu objektina viisil, et tsiviildigus ei moonutaks Kkinnisasja
kaibemaksudiguslikku tdhendust. Kuivord litkmesriigiti tuleks vordsustada kinnisasi teatud
vallasasjade ja 6igustega, siis eelnimetatud kriteeriumid on piisavalt arusaadavad ja tldised, et

nende pdhjal on véimalik saavutada taotletav eesmark.

Pakutud lahendus on praktiline ka seetdttu, kuna see tagaks liikmesriigi kdibemaksudiguse
suurema s6ltumatuse tsiviildiguses kehtivatest definitsioonidest. Eelnevalt selgus, et nii Eesti
kui ka Euroopa Kohtu praktikas on tulnud ette kisimus selle kohta, kas kéibemaksu
rakendamisel tuleks l&htuda tsiviildiguses kehtestatud satetest. Selgub, et tsiviildiguslikku
kinnisasja mdistet ei ole vOimalik Uheselt kanda (le k&ibemaksuseadusesesse. Antud
kriteeriumite pOhjal ei ole maksuobjekti piiritlemisel tarvis ega kohane vaadata
tsiviildigusesse, et madratleda kinnisasja ja selle osade ulatus kdibemaksu objektina. limselt
oigem on asendada KMS § 16 lg 2 punktis 2 kasutatud moiste “kinnisasi voi selle osa”
terminiga “maa, selle osa vdi maaga pusivalt thendatud ehitis vdi selle osa”. Teine vdimalus
on tapsustada KMS § 2 Ig 3 punktis 1 defineeritud kinnisasja mdistet ja anda sellele eeltoodud

kriteeriumite alusel kdibemaksudigusele kohane tdhendus.

'3 European Commission. Proposal for a  Council Regulation amending Implementing Regulation
282/2011/EU as regards the place of supply of services. Brissel, 18.12.2012. COM(2012) 763, Ik 13.
Arvutivergus: http://ec.europa.eu/taxation_customs/resources/documents/taxation/vat/how_vat works/e-

services/com 2012 763 en.pdf.
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2.3. Kinnisasja kasutada andmise tehing kéibemaksu objektina

2.3.1. Kasutada andmise seotus kinnisasja piiritletud osaga

Kaibemaksudirektiivi artikkel 135 Ig 1 punkti | kohaselt on rendile- ja tiurileandmise tehingud
kaibemaksust vabastatud. Kéibemaksudirektiiv ei defineeri terminit “kinnisasja iiirile ja
rendile andmine”. Samuti ei viita direktiiv sellekohasele Gigusséttele, millest l&htuvalt peaksid
lilkmesriigid Gdri- ja renditehinguid kéibemaksu objektina selgelt piiritlema. Naiteks
ehitusmaa (krundi) mdiste kohaldamisel on direktiivis selgelt viidatud siseriikliku Giguse
kohaldamisele (kdibemaksudirektiivi artikkel 12 16ige 3, mille kohaselt ké&sitatakse
ehitusmaana hoonestamata vGi hoonestatud maad, mis vastab liikmesriikide vastavatele
madaratlustele).!™ Kinnisasja kasutada andmise tehingute kohta asjaomane viide direktiivis
puudub, seega tuleb grammatilise ja loogilise tdlgendamise tulemusel asuda seisukohale, et
litkmesriikidel tuleb k&ibemaksust vabastatud kinnisasja kasutada andmisele anda siseriiklik

tahendus, mille sisu ei saa olla vastuollu kdibemaksudirektiivi eesmargi ja méttega.”

Kéibemaksuasjades on Euroopa Kohus ké&sitanud kasutada andmise tehingutega seonduvat
mitmes lahendis. Kinnisasja kasutada andmine on kaibemaksudirektiivi artikkel 135 Ig 1
punkti (1) jargi kdibemaksust vabastatud, kuna tegemist on suhteliselt passiivse tegevusega,
mis ei tekita markimisvaarset lisandvaartust.'’® Lisandvaartuse pshiméttest tulenevalt on nii
Eesti kui ka Euroopa Liidu seadusandjad lahtunud kinnisasja kasutada andmise tehingute
kaibemaksuga maksustamise reguleerimisel. Kui tegemist ei ole passiivse tegevusega ja see
toodab arvestavat lisandvaartust, siis kuulub tehing maksustamisele kui tavaparane teenuse
osutamine. On selge, et tegemist on liiga Uldise ja pealiskaudse kriteeriumiga, millega oleks
vOimalik theselt reguleerida tehingute k&ibemaksuga maksustamise reeglid. Valjakujunenud
kohtupraktika kohaselt iseloomustavad kaibemaksust vabastatud ja passiivse iseloomuga
kasutada andmise tehingut jargmised kriteeriumid: tehingu tasulisus, téhtajalisus, kasutajale

omanikusarnase staatuse v8imaldamine ning kinnisasja kasutamiseks ainudiguse tagamine. >’/

Maksuvaba kinnisasja kasutada andmise (iheks kdige olulisemaks kriteeriumiks on tehingu

vahetu seotus kinnisasja piiritletud osaga. Kinnisasja udrile- ja rendileandmisega pole tegu,

74 EK0 4.10.2001, C-326/99, Goed Wonen, p 44.
5 EKo 3.02.2000, C-12/98, Amengual Far, p 13.
176 EK0 4.10.2001, C-326/99, Goed Wonen, p 44.
T EK0 9.10.2001, C-108/99, Cantor Fitzgerald International, p 21.
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kui see ei too kaasa valduse tleminekut kinnisasja kindlaksméaaratud osale. Kui tehingust ei
selgu kinnisasja piiritletud osa, mis Ule antakse vdi kinnisasja osa saab vabalt liigutada thest
kohast teise, siis ei vasta asjaomane kaive kinnisasja maksuvaba kasutada andmise tunnustele,
kuna puudub seotus konkreetse kinnisasja osaga.'”® Naiteks kasutada andmise tehing, mille
objektiks on miugiautomaadid, mis on paigaldatud meelelahutusasutuse ruumidesse, tuleb
eelpool nimetatud pdhimottest tulenevalt maksustada kaibemaksuga, sest vastupidiselt
maksuvaba kasutada andmise tehingu pdhimotetele, on midgiautomaat materiaalselt oluline
uksnes niivord, et see tekitaks vBimalikult suurt midgimahtu ja puudub vahetu seos kinnisasja

piiritletud osaga. ™

Eeltoodud pdhimotete kohaselt ei ole maksuvaba kinnisasja kasutada andmisega tegemist
juhtudel, kui kasutajale antakse ldine luba teostada 6iguseid Kinnisasja territooriumil, kuid
sellel jaetakse madratlemata tdpne kinnisasja osa. Seepérast ei ole mulgiloa v6i sellega
sarnaste Oiguste andmine ké&sitatav maksuvaba kinnisasja kasutada andmisena. Kuigi
muugiluba antakse tavaparaselt (ksnes teatud piirkonnas miligitegevuse teostamise
lubamiseks. Samal pdhimdttel ei ole kinnisasja kasutada andmisega tegu ka juhtudel, kui
ettevdtja soovib mila oma kaupa laadal vGi festivalil. Selline tegevus on kasitatav loa
andmisena muugitegevuse teostamiseks, kuna tehing ei ole seotud Kkinnisasja
kindlaksméadratud osaga. Seega on tegemist tavamadras maksustatava teenusega, mitte

maksuvaba kinnisasja kasutada andmisega.

Seega maksuvabastuse hulka ei kuulu sellise kinnisasja kasutada andmine, mille majanduslik
funktsioon toimib eraldiseisvalt kinnisasja kindlast osast. Kui tehingu ké&ive on seotud
kinnisasja selgelt mééaratletud osa kasutamisega, siis viitab see passiivele tegevusele, mis
viitab maksuvabale kinnisasja kasutada andmisele. Oluline on igal Uksikjuhul teha kindlaks,
kas tehingu pdhieesmargiks ja -sisuks on Kkinnisasja enda kasutamine. Kui kasutada
andmisega kaasnevad ka muud teenused (segatarne), siis tuleb tuvastada kas kinnisasja
kasutamine on tehingu muid osasid arvestades domineerivaks elemendiks. Lihtsamalt
selgitades, tuleb kindlaks teha, kas kinnisasja kasutada sooviv isik s6lmiks asjaomase lepingu
ka siis, kui tehing ei sisaldaks muid elemente peale kinnisasja kasutamise. Kui see nii on, siis

on tehing seotud kinnisasja kindla osaga.

178 EK0 12.06.2003, C-275/01, Sinclair Collins, p 28.
7 1hid, p 28.
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2.3.2. Omanikusarnane staatuse ja ainudiguse andmine

Kéibemaksust vabastatud kasutada andmise teiseks oluliseks eelduseks on tehinguga
kasutajale omanikusarnase staatuse ja ainudiguse Uleandmine. Uldkorras kehtib reegel, et
maksuvaba kasutada andmisega pole tegemist olukordades, kus omanik sdilitab endale
kinnisasja kasutamisbiguse voi digustuse sellel teistel isikutel opereerida. Siiski s6ltub
tehingu maksustamine konkreetsest olukorrast ja diguste ulatusest, mille omanik endale

lepinguga jatab.™®

Lahtudes praktikas enamlevinud Kkinnisasja kasutada andmise tehingutest, siis on tavapérane,
et kinnisasja omanik jatab endale 6igussuhte kehtivuse ajal Oiguse kasutaja valdusesse
siseneda. Tegemist vOib olla siiski teatud juhtudel maksuvaba kéibega, kui Uleandja
reserveerib endale diguse siseneda wdripinnale, et kontrollida kasutusele antud kinnisasja
otstarbepdrast kasutamist vOi veenduda kommunaalarvestite nditudes. Lisaks VvOib
kaibemaksust vabastuse tuua kaasa ka selline kasutada andmise tehing, mille jargi peab
kasutaja jagama Kinnisasja teise isikuga, saamata seejuures isiklikult taielikku ainudigust
asjale.’® Seega on vajalik igal tiksikjuhul hinnata, millises osas sailitab kasutusele andja enda

Oiguse kinnisasja kasutada.

Oluline on uleandjale jadnud diguse tegelik sisu ja ulatus. Olukordades, kus Kinnisasi antakse
kasutusse selliselt, et Gileandja sailitab 6iguse seda kasutada samal otstarbel nagu kasutaja, siis
on tehing kohustuslikus korras maksustav kaibemaksuga. Euroopa Kohus on lahendanud
vaidluse, mille aluseks oli eradiguslikust juriidilise isiku (lleandja) ja kalaspordiiihingu
(kasutaja) vaheline leping, mille kohaselt sai viimane kalastusbiguse kindlaks maératud
veekogudel. Lepingus oli sétestatud, et Uleandja jatab endale Giguse piida kala nendel
veekogudel ja lubada iga paev uhel kilalisel seal kalastada. Sellistel tingimustel kasutada
andmise tehing ei ole kdibemaksust vabastatud, kuna kalasporditihingul ei olnud selle lepingu
kohaselt digust valistada teiste isikute digust hdivata veekogu, mille omanik on Uleandja, ega
avalikus kasutuses olevat veekogu, mille osas on omanikul Kkatastris registreeritud

2

kalapliiigidigus.’® Seega kaibemaksuvabastus ei kehti olukordades, kus kinnisasja

180 Notice nr 742, Land and Property. London: Her Majesty's Revenue and Customs 2012, Ik 36. Arvutivérgus:
http://customs.hmrc.gov.uk/channelsPortalWebApp/channelsPortalWebApp.portal? _nfpb=true& pagelLabel=pa
geLibrary ShowContent&propertyType=document&id=HMCE CL 000154.

181 EK0 18.11.2004, C-284/03, Temco Europe, p 24.

182 EK0 6.12.2007, C-451/06, Walderdorff, p 21.
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kasutusdiguse saaja ei saa kasutada kinnisasja samal ajal, kui seda kasutab kolmas isik v0i
uleandja ise. T60 autori hinnangul on ka siinkohal oluline hinnata kinnisasja ja selle kasutada
andmise tehingu funktsionaalset sisu. Kui Kkinnisasja saab samaaegselt ja samal otstarbel
kasutada erinev isik ja nende Uhist ei digust ei ole kokku lepitud, siis on alust arvata, et

kinnisasja kasutada andmine on kéibemaksuga tavamééras maksustatav.

Kasutada andmise tehing voib olla kéibemaksust vabastatud ka olukorras, kus kinnisasja
kasutavad ja valdavad mitu kasutajat Ghiselt. Kui eelnevalt sai késitatud Uhe tunnusena
asjaolu, et tehinguga peab kasutaja saama ainudiguse kinnisasja kasutada, siis ainuvalduse
moistet tuleb siiski tdlgendada laiendavalt. Ainuvaldus ei ole ainsa valdaja stinontum, vaid
see hdlmab ka kaasvaldust tihe v&i mitme lepingu alusel.'®® Kinnisasja kasutada andmist
iseloomustab omaniku diguste (vélja arvatud kasutusdiguse) Uleandmine ja digus vélistada
ulejaanud isikute — sealhulgas omaniku — Gigus kasutada kinnisasja. Maaravaks on udrnike
uhine ainudigus kasutada kinnisasja, mille alusel on véimalik valistada kolmandate isikute
Oigused asjaomasele asjale. Sellest tulenevalt ei ole tahtis, kas Uleantud Gigusi kasutab ainult
uks isik vdi mitu isikut vBi kas teisel juhul toimub Gleandmine (he v&i mitme lepingu
tagajarjel. Euroopa Kohtu poolt véljakujunenud pdhimotte kohaselt on oluline hinnata, kas
igale kasutajale on maaratud teatud kindel hoone osa v6i jagamatud, méttelised osad.'®* Seega
on tegemist kaibemaksudiguse mdttes maksuvaba kasutada andmise tehinguga, kui kasutajad
valdavad kinnisasja mdttelisi osasid Uhiselt, moodustades the Uksuse kolmandate isikute
suhtes, kes on valistatud Kinnisasja samasuguselt kasutama. Sellest jareldub, et kinnisasja
kasutamiseks ainudiguse saajad peavad olema lepingus maaratletud. Kui kinnisasja omanikule
jadb Oigus omal vabal valikul asjaomasel asjal kasutajate ringi méarata, siis on selline

kinnisasja kasutada andmine kdibemaksuga maksustatav teenuse osutamine.

Ainudigus ei pea laienema lepingu objektiks oleva kinnisasja teenivale mdttelisele osale.
Praktikas on tavapérane, et kinnisasja kasutaja saab diguse kasutada lisaks pdhiasjale ka teisi
kinnisasja mottelisi osi, nditeks liftid, eskalaatorid, toalettruumid. Nendele ldjuhul kasutaja
ainudigust ei saa, kuna need teenindavad ka teisi kinnisasja osi. Kuivord need on vajalikud
kinnisasja kasutamiseks, siis on maksuvaba kasutada andmise tehingu osas maksuotsuse
tegemisel mééravaks pdhikinnisasjale kaasnevad Oigused. Ei oma sisulist tdhendust, kas

kasutajal tekib ainudigus ka kinnisasja teenivate teiste motteliste osade suhtes.

183 EK 27.01.2000, C-358/97, komisjon vs lirimaa, kohtujuristi Alber ettepanek, p 65.
184 EK 4.05.2004, C-284/03, Temco Europe, kohtujuristi Démaso Ruiz-Jarabo Colomer ettepanek, p 23.
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Niisiis lahtuvalt Euroopa Kohtu kaalutlustest tuleb Uldkorras vabastada kasutada andmise
tehingud, mis annavad diguse kinnisasja vallata ja vélistada kdigi teiste isikute samasugune
Oigus. Kinnisasja kasutada andmine vo6ib olla maksuvaba ka juhtudel, kui ainudigust on
vOimalik teostada kasutajatel Uhiselt v6i see on olemas kummalgi neist. Kolmas isik voi
kasutusele andja vdib teatud ulatuses Kinnisasja kasutamisOigust teostada, kui see ei sega

kasutajat kinnisasja otstarbepéraselt kasutamisel.

2.3.3. Kinnisasja kasutada andmise kestus

Maksuvaba kinnisasja kasutada andmise tehingu ajaline kestus peab olema lepingu pd&hjal
madratletav. Magistritdés on eelnevalt anallisitud erinevate tehingute kaibemaksust
vabastamise kaalutlusi, pdhjuseid ja p6himdtteid. Kasutada andmise tehingu maksuvabastuse
uks olulisemaid pdhjuseid on tegevuse passiivsus, mis ei produtseeri méarkimisvéarset
lisandvaartust. Passiivsuse hindamisel on iheks olulisemaks mddtihikuks kinnisasja kasutada

andmise ajaline kestus.

Maksuvaba kinnisasja kasutada andmise tehingu kestus on seotud konkreetse asja kasutamise
ajaga, millest séltub omakorda tasu suurus. Pohiliseks aluseks tehingu téhtajalisuse
hindamisel on kinnisasjast vahetult saadav kasutatav hive. Olukorras, kus ajaline kriteerium
on maéératletav eelkdige seonduvalt asja kasutamiselt saadava hilve tuletisega (nditeks
kinnisasjal osutatava teenusega), ei saa sellist tehingut kasitada maksuvabana. Teekasutustasu
on maksustatav kui tavaparane teenuse osutamine. Uldjuhul selliste tehingute puhul tee
kasutamise ajaline kestus ei ole maéaratletav ja kokkulepitud, vaid pdhiline kasutaja huvi on
ldbida teeldik punktist a punkti b. Tegemist ei saa olla maksuvaba kasutada andmise
tehinguga eelkdige pbhjusel, et kinnisasja kasutamise eest tasu suuruse maaramisel ei olnud
otsustavaks tee kasutamise aeg, vaid kasutamise eesméark labida teeldik kiirelt ja ohutult.'®
Seega saab maksuvaba kinnisasja kasutada andmine toimuda tksnes juhul, kui kasutaja poolt
makstav tasu on sbltuvuses kinnisasja kasutamise ajalisest maaratlusest. Tee kasutamise puhul
vOib kasutaja maksustavat teelGiku kasutada endale sobiliku ajaperioodi valtel. Praktikas
sOltub sellise tasu suurus l&bitavast teepikkusest, mitte ajast. Samal pdhimdtte kohaselt ei ole
maksuvaba kéibega tldkorras tegemist ka silla ja muude analoogsete kinnisasjade kasutada

andmised.

185 EK0 12.09.2000, C-358/97, komisjon vs lirimaa, p 57.
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Lihiajaline kasutada andmise tehing ei ole kdibemaksust vabastatud. Taaskord tuleb p66rduda
regulatsiooni eesmargi poole, mille kohaselt on maksuvabastuse sisuline mote selles, et
kinnisasja ajakulgu arvestades ei tooda taoline tegevus erilist lisandvaartust, mistdttu ei saa
tehingut ka maksustada kaibemaksuga. Luhiajaline kasutada andmise tehing on késitatav
naiteks majutusteenuse pakkumisena, mis on uue direktiivi artikkel 135 Ig 2 punkti 1 jargi
maksustatav kdive. Majutusteenus on késitatav oma funktsioonist tulenevalt tegevusena, mille
eesmark on pakkuda isikutele vdimalust viibida ajutiselt majutuskohas. Maksuvabastuse
hindamisel tuleb vaadelda, kas ettevGtluse peamine sisu seisneb hotellimajutusele sarnaneva
funktsiooni taitmisega voi on tegemist rohkem ulripinna kasutada andmisega, mis on ajaliselt
pikema Kkestusega. Seega on vajalik hinnata konkreetsel juhul maksuvabastuse
kvalifitseerimisel, milline on poolte kavatsused lepingu s6lmimisel. Naiteks vdib 6-kuulise
kriteeriumi kohaldamine olla digustatud, mille alusel saaks kategoriseerida kasutada andmise
tehingut luhi- voi pikaajaliseks. Ajalise méératluse tapne satestamine tagab Ghenduse diguse
lintsa, eesmérgipérase, Oige ja vahetu kohaldamise, andes maksukohustuslasele véimaluse
selgete kriteeriumitega mdista, kas kasutusele andmise tehing peaks konkreetses olukorras

kuuluma maksuvabastuse hulka v&i mitte.*%®

Kasutamine ei pea olema jarjepidev. Uhe ja sama kinnisasja v0i selle osa kasutada andmine
on maksuvaba ka juhtudel, kui pooled lepivad kokku tapsed ajad, mil toimub kinnisasja
kasutamine. Seejuures ei ole oluline, et kasutamise perioodide vahepealsel ajal kasutab asja
kolmas isik. Maksuvabastuse seisukohalt on madravaks, et erinevate kasutajate ajad ei
kattuks, see tdhendab, et samaaegselt kasutab kinnisasja tks isik voi mitu isikut thiselt. Selle
pdhimatte alusel tuleb kasutada andmise tehing kaibemaksust vabastada naiteks olukorras, kui
pooled lepivad kokku kinnisasja kinnisasja kasutamise igal neljapdeval ja reedel teatud
kellaaegade vahemikul. On ilmne, et isik, kes andis kinnisasja selleks ajaks kasutada, ttrib
neid vélja muudel aegadel ja ka teistele isikutele. Asjaolu, et ruume kasutatakse the isiku
poolt perioodiliselt, mitte jarjepidevalt, ei muuda Kkinnisasja kasutamist aktiivseks
lisandvaartuse pohimotte kontekstis. Peamine on, et kasutamise aeg on kokkulepitud ja see ei

kattuks teiste isikute 6igusega samal ajal kinnisasja kasutada.

Arvestatav saab olla tUksnes konkreetse digussuhte kavatsetud kestus lepingu s6lmimise ajal.

Formaalne lepingus satestatud kehtivuse aeg ei ole alati maarav kestuse hindamisel. Termin

186 EK0 12.02.1988, C-346/95, Blasi, p 25.
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,.kokkulepitud tdhtaeg” ei ole ,,médratud tdhtaja” stnoniim, nii et kinnisasja kasutusdiguse
uleandmine méadramata ajaks ei tadhenda Uksnes selle asjaolu tdttu maksuvaba kinnisasja

87 Aeg véib olla oluline, kui see on nii luhike, et Blasi reegli'®® kohaselt

kasutada andmist.
tuleks seda nimetada majutamiseks, kuid see ei oma tahtsust, kui see kestab edasi parast
minimaalse aja moéodumist. Maksuotsuse tegemisel sellistes olukordades ei oma arvestavat
tdhendust asjaolu, et kinnisasja kasutamist reguleeriva digussuhte kestus seatakse soltuvusse
uhe poole v6i mdlema poole tahtest, sealhulgas nende tahtest sdltumatust vélisest tegurist, sest
igal juhul antakse lepinguline ndusolek kavatsusega anda kinnisasi Ule teatud ajavahemikuks,

isegi kui selle kestus on maaramata.*®

Seega on kinnisasja kasutamise passiivsuse tunnuseks, et kasutamine toimub teatud aja
perioodi valtel ja kasutamisaeg on seostatav kinnisasja endaga. Kasutamine vdib olla kestev
ka juhtudel, kui lepitakse kokku ajad, mil toimub teatud perioodi véltel kinnisasja kasutamine.
Kestev kasutamine ei ole stinonulm jarjepidevale kasutamisele. Kui tehing ei ole seotud
kinnisasja kasutamise tahtajalisusega, siis v0ib arvata, et tegemist pole kinnisasja kasutada
andmise passiivse vormiga ja tehingu p6hielemendiks on mdni muu teenus, mis eelduslikult

kaibemaksuga maksustatav.
2.3.4. Kinnisasja kasutada andmise tehingu tasulisus

Maksuvaba kinnisasja kasutada andmise tehingu kéibemaksust vabastuse pdhjuseks on
tegevuse passiivne iseloom, kuna tulemuseks pole markimisvaarse lisandvaartuse tekkimine.
See pdhimdote kehtib Uksnes tingimusel, kui maksuobjektiks oleva tehingu peamiseks esemeks
on kinnisasi ise ja selle kasutamisest s6ltub tasu suurus. Kui lepinguga antakse kasutada veel
ka muu hiive, siis tuleb maksuplaneerimisel arvestada, et teatud juhtudel tuleb tehingule lisada
kaibemaks. Kuivord tasu on majandus- ja kutsetegevuses iga 6igussuhte oluline osa, siis tuleb
muuhulgas sellest 1ahtuvalt ka hinnata, kas kinnisasja kasutada andmise tehing on maksuvaba

vOIi mitte.

Maksuvaba kasutada andmise tehingu tasu kujuneb ldhtuvalt kinnisasja omadustest. Hinda
tuleb véljendada natuuras voi seaduslikus vaaringus, mdlemal puhul viitavad pdhinditajad

tavaliselt Gleantud kinnistu suurusele, selle asukohale, seisukorrale, kasutusotstarbe ja -

187 EK 22.02.2001, C-326/99, Goed Wonen, kohtujuristi Jacobs ettepanek, p 84.
1% EKo0 12.02.1988, C-346/95, Blasi.
189 EK 4.05.2004, C-284/03, Temco Europe, kohtujuristi Démaso Ruiz-Jarabo Colomer ettepanek, p 29.
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kestusele. VVGib olla veel teisi nditajaid ja teisi tegureid, kuid seda tingimusel, et need ei ole
vastuolus diguskorra, heade tavade v&i kommetega.'*® Teenuse osutamine ettevétluse kaigus
on nii kaibemaksuseaduse kui ka uue kaibemaksudirektiivi alusel tldkorras maksustatav
kaive. Tihtipeale koosneb tarbijale osutatav teenus mitmest erinevast maksuobjektist, kus
samaaegselt tekib nii maksustatav kui ka maksuvaba kaive.'®* Kinnisasja kasutada andmine
on maksuvaba, kui tehingu hinna maarab kinnisasja kasutamine ise. Kui makstav tasu kujuneb
peaasjalikult teistel alustel kui kinnisasja kasutamisest, siis on eelduslikult tegemist
maksustava kdibega, mis on kvalifitseeritav Gldkorras teenuse osutamisena, seega maksustava
kaibena. Tee kasutada andmise naitel tekib samuti segatarne olukord, kus konkureerivad
kinnisasja kasutamine ja ohutu ning kiire asjaomase distantsi labimine.'®* Niisiis ei ole
maksuvaba kinnisasja kasutada andmisega tegemist juhtudel, kui tasu on peaasjalikult

s6ltuvuses muust tegurist kui kinnisasja kasutamise omadusest v0i ajast.

Lepingu tasu peab olema seotud ajaperioodiga, kui kaua kinnisasja kasutatakse. Tasu, mis on
otseses seoses vara kasutamise kestusega, nditab kinnisasja kasutada andmise passiivset
iseloomu. Maksuvabana tuleb kvalifitseerida selline kasutada andmine, kui teisi aspekte
arvesse vOttev tasu ei valistaks selle kvalifitseerimise ,kinnisvara kasutada andmisena”
direktiivi 77/388/EMU artikli 13 B osa punkti (b) tdhenduses, eriti kui need aspektid on selle
tasu osa, mis on soltuvuses ajalisest kestusest vdi on kinnisasja kéttesaadavaks tegemise

teenuse eest vetava tasu suhtes vaid teisejargulised.®

Niisiis tuleb maksuplaneerimisel kinnisasja kasutada andmise tasu kokkulepet tdlgendada
koosmdjus selle seotusega kinnisasja omadustega ja selle kasutamise ajaga, mis on peamiseks
kriteeriumiks kasutamise hinna kujunemisel. Kui lepingu hinna aluseks on muu tehingu osa
kui kinnisasja kasutamine v@i see on teiste tehingu osade kdrval tahtsusetu, siis on

eelduslikult tegemist teenuse kdibega, mis on uldkorras maksustatav.

190 EK 4.05.2004, C-284/03, Temco Europe, kohtujuristi Déamaso Ruiz-Jarabo Colomer ettepanek, p 33.
191 Eestis kasutatakse mitmest osast koosneva tehingu kohta terminit “segatarne”. Vt ka L.Lehis. Kuidas
maksustatakse segatarneid ehk kuidas kaubast saab teenus ja teenusest kaup. Maksumaksjad 2005, nr 8.
Arvutivorgus: http://www.maksumaksjad.ee/modules/smartsection/item.php?itemid=123.

192 EKo0 12.09.2000, C-358/97, komisjon vs lirimaa, p 69.

198 EKo0 18.11.2004, C-284/03, Temco Europe, p 23.
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2.4. Maksuvaba kinnisasja kasutada andmise piiritlemine teistest teenustest

2.4.1. Kinnisasja kasutamise diguse edasikasutamine

Kinnisasja kasutamise Oiguse saanud isik saab vajadusel ja teatud tingimustel oma 6igust
edasi kasutada. Praktikas on sellisteks tehinguteks naiteks allkasutusse andmine, lepingu
iileandmine ja frantsiisilepinguga kinnisasja kasutamisdiguse edasiandmine. VOS § 288 Ig 1
séatestab, et Gdrnik vdib Gdrileandja ndusolekul anda asja kasutamise osaliselt voi téielikult
edasi kolmandale isikule (allkasutus), eelkdige anda asja alludrile. Sama paragrahvi 18ige viis
kohaselt vastutab diirileandja allkasutaja tegevuse eest nagu enda tegevuse eest. VOS § 290 Ig
1 jargi vOib Gdrnik Gdrilepingust tulenevad Gigused ja kohustused udrileandja kirjalikku
taasesitamist vbimaldavas vormis esitatud ndusolekul kolmandale isikule ile anda. VOS §
375 sétestab, et frantsiisilepinguga kohustub uks isik (frantsiisiandja) andma teisele isikule
(frantsiisivdtja) Oiguse kasutada frantsiisivotja majandus- vOi kutsetegevuses frantsiisiandjale
kuuluvat Giguste ja teabe kogumit. Frantsiisitehingute puhul on tavapérane, kui frantsiisiandja
annab frantsiisivGtjale diguse enda kaubamargi alt teostada majandus- ja kutsetegevust, andes
uhtlasi tle ka kinnisasja, millel ta ise varasemalt tegutses. Eelnimetatud tehingud on
enamlevinuteks, millega antakse tle omanikult saadud kinnisasja kasutamise 6igus, kuid mille

kaive on erinevalt Uldreeglist kdibemaksuga maksustatav.

Oluline on méaratleda teenuse osutaja. Kaibemaksudirektiivi artikkel 2 1g 1 punkti (c)
kohaselt maksustatakse kaibemaksuga liilkmesriigi territooriumil tegutseva
maksukohustuslase poolt tasu eest teenuste osutamine. Tegemist on Uldreegliga, millest
kdrvalekaldumine saab toimuda Uksnes seaduses sétestatud juhtudel. Maksuvaba kinnisasja
kasutada andmisega pole tegemist juhtudel, kui kolmas isik votab kinnisasja kasutusdiguse
saanud isikult lepingust tulenevad Oigused ja kohustused (le. Tehing on uldreegli jérgi
kaibemaksuga maksustatav, kuna teenuse osutajaks on eelkirjeldatud juhtudel kolmas isik, kes
ndustub vétma tile eelmise ttirniku Giirilepingu.*®* Kuigi algselt anti omaniku poolt kinnisasi
maksuvabalt kasutusele, siis ei tédhenda, et kasutusdiguse edasiandmine on samavaarne
maksuobjekt kaibemaksudiguses.’® Kui tirnikul oleks v&imalus enda lepingu tileandmist

kaibemaksust vabastada, siis oleks tegemist pOhjendamatu koérvalekaldega neutraalsuse

194 _epingupool vdib teise lepingupoole ndusolekul anda oma lepingust tulenevad digused ja kohustused tile
kolmandale isikule temaga s6Imitud lepingu alusel, kui seaduses ei ole satestatud teisit (Lepingu tlevGtmine -
VvOS § 179 1g 1).
1% EK0 9.10.2001, C-108/99, Cantor Fitzgerald International, p 20.
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pohimottest. KAiki maksuvabastusi kaibemaksudiguses tuleb tdlgendada Kitsalt ja jatta neile

kohaldamisala, mis on kooskdlas nende majanduslike eesmarkidega.

Maksuvaba Kkinnisasja kasutada andmine saab toimuda Kinnisasja kasutamisdiguse
edasikasutamisel. Kinnisasja kasutada andmise tehing on kdibemaksust vabastatud Uksnes
juhtudel, kui selle raames toimub Uhtlasi asja tleandmine selle valdaja poolt. Maksuvaba
kinnisasja kasutada andmine hdlmab ka neid tehinguid, milles kasutaja loobub tasu eest
lepingust ja Uhtlasi tagastab kinnisasja endisele valdajale. Kui liikmesriik sétestab
maksuvabastuse Kinnisasja Gdrileandmisele, siis kaibemaksudirektiiv ei luba siseriiklikus
diguses maksustada samast lepingust loobumise tehingut.*® Eelnevalt tulenev printsiip kehtib
laiemalt ka teiste tasu eest loobumistehingutele kinnisasja valdaja ja teise poole vahel, kui
kasutusele andja tasub kasutajale selle eest, et viimane annaks kinnisasja kasutajale tagasi.
Sellisel juhul kasutusdiguse saanud isik tagastab endisele valdajale kinnisasja, mille eest
viimane maksab tasu. Seega on tegemist tavapérase kinnisasja kasutusdiguse k&sutamisega
selliselt, nagu see toimus algse lepinguga kasutajale. Samal p&himdttel tuleb k&ibemaksust

vabastada ka kinnisasja allkasutusele andmine.

Seega on kinnisasja kasutamisdiguse saanud isiku poolt oma udrilepingust tulenevate diguste
ja kohustuste kogumi (leandmine maksustatav kui tavamédraga maksustatud teenuse
osutamine. Peamiseks pdhjuseks on see, et teenuse osutajaks ei ole mitte kinnisasja kasutaja,
vaid Ulevdtja, kellele kasutaja maksab tasu diguste ja kohustuste Ulevotmise eest. Sellest
tuleneb, et kinnisasja kasutada andmisega sarnasus sellisel lepingu Glevdtmisel puudub
taielikult. Tasu maksmine peab toimuma kinnisasja kasutusdiguse saamise, mitte selle
andmise eest. Seega on kinnisasja kasutuslepingu ulevétmine, mille raames tasu maksjaks on

kasutada andja, kaibemaksuga maksustatav kui tavamaédraga maksustatava teenuse osutamine.
2.4.2. Majutusteenus

Kéibemaksuseaduse § 16 Ig 2 punkti 2 teises lause ja k&ibemaksudirektiivi artiklis 135 Ig 2
punkti (a) kohaselt ei kehti maksuvabastus majutusteenuse kéibele. Direktiiv tdpsustab, et
kaibemaksuga on kohustuslikus korras maksustatav liikmesriikide digusaktides mé&aratletud
majutamine hotellisektoris vO0i sama Ulesandega sektorites, sealhulgas majutamine

puhkelaagrites vOi telkimiseks ettendhtud paikades. Seega tuleb podrduda siseriiklike

19 EKo0 15.12.1993, C-63/92, Lubbock Fine, p 8; 15.
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digusnormide poole, et madratleda majutusteenuse mdiste ja Uhtlasi piiritleda maksuvabast

kinnisasja kasutada andmisest.

Kinnisasja kasutada andmine toreduslikul eesmargil on maksustatav kdive. Vdladigusseaduse
8 272 1g 4 punkti 1 kohaselt ei kohaldata elu- ja &riruumide kohta satestatut majutusettevotte
ruumide ning puhkamiseks mdeldud ruumide Gdrilepingutele tdhtajaga mitte tle kolme kuu,
samuti muude ruumide ajutiseks kasutamiseks sélmitud diiirilepingutele. Turismiseaduse®®’ §
17 Ig 2 jargi on majutusteenus 66bimisvdimaluse ning sellega kaasneva kauba vdi teenuse
mudgiks pakkumine ja muik. Sama seaduse § 18 Ig 1 teise lause jargi on majutusteenuse
iseloomulikeks majutusteenuse vahenditeks hotell, motell, kulalistemaja, hostel, puhkekiila ja
-laager, puhkemaja, kilaliskorter, kodumajutus. Majutusteenus pole turismiseaduse 8 17
I6ikes 3 sétestatud loetelu kohaselt ettevGtja vara arvelt oma to6tajate majutamine, eluruumi
udrimine, Gurimine kauemaks kui kolm kalendrikuud, dppeasutuses oma Opilaste ja tootajate
00bimine, reisijateveoteenuseks olevas transpordivahendis majutamine vo6i 06bimine
erakordsetes tingimustes elamuse saamise eesmaérgil. Eelpool viidatud normidest tulenevalt
sisaldab majutusteenuse eelkdige puhkuse ja lthiajalisuse aspekte, millest tulenevalt pole
tegemist tavaparase kinnisasja kasutamisega, vaid rohkem toreduslikul eesmérgil tarbijale
osutatava teenusega. KuivOrd majutusteenuse alla ei kuulu nditeks ettevotte tootajate
majutamine, siis Kkinnitab ka see, et majutusteenusega peab kaasnema toreduslik ja
mugavustega seotud aspekt, mille raames on vajalik pelga kinnisasja kasutada andmise kdrval
suur osatdhtsus ka lisateenustel (nendeks v@ib olla toitlustamine, toa koristamine, pesu
pesemine). Siiski ei ole vdimalik maksukohustuse tekkimist siduda isiku staatusega, kes
majutusteenust vahetult kasutab. Esmalt on nimetatud alusel maksu rakendamine tehniliselt
keerukas, kuna majutusettevotjal oleks praktiliselt vGimatu hakata eristama, kes kilastajatest
tellib teenust puhkuse vdi kes todtamise eesmargil. Teisalt puudub sotsiaalne vGi avaliku huvi
aspekt, mille alusel oleks turismiseaduse § 17 Ig 3 punktis 1 satestatud erandist tulenevalt
majutusteenuse osutamine valistatud. Kui k&ibemaksudirektiivi artikkel 135 Ig 2 punkti 1
sOnastusest lahtuda, siis dpilaskodude véljaldrimine ei kuulu maksustatava erandi koosseisu,
kuna selline tegevus sarnaneb enam eluruumi Gdrimisele kui hotellile omase
majandustegevuse teostamisele. Seega tuleb ndustuda Euroopa Kohtu kaésitlusega, et
majutusteenus on ké&sitatav oma funktsioonist tulenevalt tegevusena, mille eesmérk on
pakkuda isikutele vdimalust viibida ajutiselt majutuskohas. Maksuvabastuse hindamisel tuleb

vaadelda, kas ettevGtluse peamine sisu seisneb hotellimajutusele sarnaneva funktsiooni

7 Turismiseadus. - RT 1, 2000, 95, 607; RT I, 26.03.2011, 9.
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taitmisega voi tegemist on rohkem ddripinna kasutada andmisega, mis on oma iseloomult

ajaliselt pikema kestusega.'*®

Majutusteenuse osutamine kindlale isikule on ajutist laadi tegevus. Voladigusseaduse § 272 Ig
4 punkti 1 kohaselt kehtivad elu- ja &riruumide kohta satestatud normid ka majutusteenuse
osutamisele, mis kestab (he isiku suhtes enam kui kolm kalendrikuud. Vdladigusseaduses §
911 kuni § 916 on majutusteenuse kasutaja nimetatud terminiga “kiilastaja”, mis viitab samuti
kinnisasja kasutamise luhiajalisusele. Seega voladiguse tédhenduses ei ole tegemist
pikemaajaliselt kasutamise andmise puhul majutusteenusega, vaid kinnisasja kasutada
andmisega, mis on k&aibemaksuseaduse ja —direktiivi kohaselt maksuvaba tehing. Eelpool
magistritdd esimeses peatlkis selgus, et Kkinnisasjaga seotud maksuvabastuste (heks
peamiseks pdhjuseks on lisandvéartuse pdhimobte — kinnisasja kasutada andmine annab

suhteliselt vaikse panuse lisandvaartuse tekkimisele.'*

Majutusteenusega kaasneva kinnisasja
kasutamise luhiajalisusest ja eksklusiivsusest tulenevalt on selline teenus vorreldes néiteks
eluruumi Gdrimisega oluliselt hinnalisem, mistdttu on Uhtlasi ka tegemist majanduslikus
mottes méarkimisvaarselt aktiivsema tegevusaktiga, mis sarnaneb kaibe tekkimise mottes
rohkem teenuse osutamisele kui kinnisasja kasutada andmisele. Euroopa Kohtu hinnangul
vOib Uheks objektiivseks eristamise Kriteeriumiks olla majutusteenuse kasutamise aeg.
Néiteks kui isik viibib pidevalt majutusasutuses enam kui 6 kalendrikuud, siis edaspidine
kinnisasja kasutamine ei peaks olema kasitatav maksustatava majutusteenusena.’® Portugali
kaibemaksuseaduse kohaselt on eelduslikult majutusteenuse osutamine kaibemaksuga
maksustatud, kuid sellest reeglist on tehtud erand puhkemajadele, mille isik Gurib endale
pikema perioodi valtel terveks hooajaks (naiteks suvepuhkuseks). Sellisel juhul on kinnisasja
kasutada andmine kaibemaksust vabastatud.?®* Kui v&ladigusseaduse § 272 Ig 4 punkti 1 ja
turismiseaduse § 17 Ig 3 punkti 2 tdlgendada koosmdjus kaibemaksuseaduse § 16 Ig 2 punkti
2 teise lausega, siis voiks sama ajalise kriteeriumi alusel toimuda ka Eestis maksuvaba ja
maksustatava majutusteenuse osutamise piiritlemine. Sellisel alusel eristamine vélistab
pdhjendamatu maksukohustuse néiteks eluruumina kasutatava hotelliruumi Gurimisele.
Analoogset pohimdtet on rakendatud ka Uhendkuningriikide kaibemaksuseaduses, kus

pikemaajaliselt majutusasutusest resideerivatel isikutel tekib majutusteenuse soodusmaéarale

198 EK0 12.02.1988, C-346/95, Blasi, p 26.

199 v/t kéesolevas magistritdds eelpool, Ik 18.

20 EKo 12.02.1988, C-346/95, Blasi, p 25.

201 A Andresen. Study on the application of Value Added Tax to the property sector, Ik 125.
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digus alates 29. majutusettevdttes viibimise paevast arvates.?®® Kuivérd Eestis ei sltu
majutusteenuse soodusmaar majutusteenuse kasutamise kestusest, siis vdiks analoogne
regulatsioon Ulekantuna Eesti Oigusesesse vabastada kdibemaksust edasiulatuvalt kinnisasja

kasutada andmise, kui isik kasutab majutusteenust enam kui teatud perioodi véltel.

Maksustatava majutusteenuse osutamine peab vastama ettevdtluse tunnustele.’®® Sellest
pohimaottest tulenevalt ei ole majutusteenusega tegemist nditeks dpilaskodude véljatdrimisega
juhtudel, kui majutusteenuse osutamine toimub omahinnas v&i sellest madalama hinnaga.®*
Kui Opilastele ja dpetajatele osutatava majutusteenuse hinnale on lisatud kasumimarginaal,
siis on tegemist maksustatava tehinguga. Opilaskodude véljaliirimise maksuvabastus voiks
to6 autori hinnangul olla pohjendatud ka sotsiaalsetel kaalutlustel, kuid Eesti
kaibemaksuseaduses puudub vastavasisuline sate, millest tulenevalt ei ole v6imalik ka
maksuvabastust rakendada. Seega on kéibe majutusteenuseks kvalifitseerimiseks vajalik, et
tegevus oleks seotud vahetult ettevdtluse ja majandustegevusega, kui seadusest ei tulene
sellele reeglile sdnaselget erandit.

Majutusteenusega peab kaasnema isiku majutamine. Majutamine eeldab eelkdige
magamiskoha véimaldamist, pakkudes tavapéraselt thtlasi ka toa koristamist, pesu pesemist
ja muid korvalteenuseid, mida eluruumi Gurimisel tuleb kasutajal tldiselt ise organiseerida.
Voladigusseaduse 8 272 Ig 4 punktist 1 vdib jd&dda mulje, et majutusteenusena tuleb késitada
mistahes majutusettevotte ruumide véljaturimist. Selline kasitlus ei ole kdibemaksudirektiivi
eesmérgiga kooskdlas, kuna majutusteenuse moistet kdibemaksudiguses ei saa laiendada
niivord, et see hdlmab ka majutusettevotte poolt pakutavate elu- v6i driruumide Glrimist. Ka
teiste Euroopa Liidu liikmesriikide seadusandlus kinnitab, et maksustatav majutusteenus on
seotud (ksnes hotellilaadsete ettevGtetele omase tegevusega, pakkudes isikule majutust
eelkdige lUhiajaliseks perioodiks, selliselt on see reguleeritud naiteks Rootsi, Saksamaa,

Prantsusmaa, Austria, Soome, Portugali kaibemaksuseadustes.?®

Seega ei kohaldu
majutusteenusele omane kaibemaksumé&ar nendele majutusettevotte ruumide kasutusele
andmisele, mille otstarve on muu kui inimese ennekdike luhiajaline majutamine. Selle
pohimdtte kohaselt tuleb kdibemaksust vabastada majutusettevdtete tegevusele iseloomulik

konverentsi-, koosoleku- vdi peoruumide Gdrimine.

202 R, van Brederode. Immovable Property Under Vat, Ik 214.

203 \/t kéesoleva magistritoo Ik 27-32.

204 A Hardman, H. Elliott. VAT for Academies. London: Sayer Vincent, Ik 34.

25 A Andresen. Study on the application of Value Added Tax to the property sector, Ik 28; 57; 67; 74; 125; 152.
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Majutusteenuse osutamisel tekib kaks piiritlemisjuhtu: esiteks maksuvaba kéibe eristamine 9
protsendiga maksustavast kaibest ja teiseks 9 protsendiga maksustatava kéibe eristamine 20
protsendiga maksustavast tavalisest teenuse osutamisest. Kéibemaksumaér on 9 protsenti, kui
teenuse sisu on majutus voi majutus koos hommikusdogiga (KMS 8 15 Ig 2 p 4). Eeltoodust
tulenevalt on tegemist majutusteenusega ja ei ole Kkinnisasja kasutada andmisega, Kkui
majutamine on lthiajaline, teenus vastab majutusettevottele iseloomulikule teenuse
osutamisele ja teenus sisaldab teenindusliku iseloomuga kdrvalteenuseid, mis ei ole omased
eluruumi Gdrimisele. Tegemist on 20 protsendimadraga maksustatava tehinguga ja ei ole 9
protsendimaddraga maksustatava majutusteenuse osutamisega, kui majutusteenuse pakkuja
tegevus kvalifitseerub turismiseaduse 8 17 Ig 3 punktides 1 kuni 5 sétestatud tegevusena voi
kui majutusteenuse osutaja annab kasutada ruume muul eesmargil kui majutamine ja kasutab

KMS § 16 I6ike 3 alapunktidest tulenevat valikudigust tehingu tavamaaraga maksustamiseks.

2.4.3. Sotsiaalteenus

Paljud erinevat sotsiaalset laadi teenused on seotud otseselt kinnisasja kasutamisega. Nende

kohta on sétestatud kaibemaksuseaduse 8 16 Ig 1 punktis 4 ka eraldi norm, mille kohaselt on

kaibemaksust vabastatud sotsiaalhoolekande seaduse® § 10 punktides 1, 1%, 12, 13, 1%, 1°, 1°,

3, 4, 5, 5 ja 6 nimetatud sotsiaalteenus. Selles loetelus on kinnisasja kasutamisega seotud

tihedalt naiteks toetatud elamise teenus®®’, Gopaevaringne  erihooldusteenus®®,
210

eluasemeteenus®® ja  hooldamine hoolekandeasutustes?’®.  Viimasest loetelust on

kaibemaksudiguse  kontekstis  piiritlemisaspektideks  hoolekandeasutustes  inimeste

2% Sotsiaalhoolekande seadus. - RT I, 1995, 21, 323; RT |, 18.04.2013, 6.

207 Vastavalt sotsiaalhoolekande seaduse § 11* 16ikele 1 on toetatud elamise teenus isiku sotsiaalse toimetuleku
ja integratsiooni toetamine temale eluruumi kasutusse andmise vdimaluse loomise kaudu koos juhendamisega
majapidamise ja igapéevaelu korraldamises eesmérgiga tagada isiku vdimalikult iseseisev toimetulek iseseisvalt
elades.

208 astavalt sotsiaalhoolekande seaduse § 11* I8ikele 1 on d6péevaringne erihooldusteenus isiku 6dpaevaringne
hooldamine ja arendamine koos majutuse ja toitlustamisega eesméargiga tagada teenust saava isiku iseseisva
toimetuleku sdilimine ja suurenemine ning turvaline elukeskkond teenuse osutaja territooriumil.

29 vastavalt sotsiaalhoolekande seaduse § 14 ldikele 1 antakse eluasemeteenuste raames abivajavale isikule
sotsiaalkorter Girimiseks.

210 vastavalt sotsiaalhoolekande seaduse § 16 I8ikele 1 on hoolekandeasutus paevaselt vi d6paevaselt tegutsev
asutus, kus viibivatele isikutele tagatakse nende eale ja seisundile vastav hooldamine, sealhulgas ravimine,

pdetamine, kasvatamine ja arendamine.
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majutamine ning 60péevaringse erihooldusteenuste osutamine. Teised esile toodud kinnisasja
kasutamise andmise juhtumid on seotud eluruumide Gtrimisega, mis on kohustuslikus korras

ja valikudiguseta kaibemaksust vabastatud.

Oopaevaringse erihooldusteenuse osutamine kaibemaksu objektina on piiritletud teenuse saaja
subjektiivsete kriteeriumite alusel. Sotsiaalhoolekande seaduse § 11°° satestab teenuse
saamiseks digustaud isikud, millele vastavuse korral tekib digus nimetatud teenusele. Seega
kui erihoolekandeteenuse osutamise raames majutusteenuse osutamine on toimud seaduses
nimetatud tunnustega isikule, siis peab kédibemaksuseaduse kohaselt @GOpéevaringne
erihoolekandeteenus olema maksuvaba ja nende Kkriteeriumite alusel selgelt eristatav

maksustatavast majutusteenusest.

Majutamine hoolekandeasutuses v@ib olla kdibemaksuga maksustatav KMS § 16 Ig 2 teise
lause kohaselt. Vastavalt sotsiaalhoolekande seaduse 8 16 Idigetele 2 ja 3 jagunevad
hoolekande  asutused  péevasteks  hoolekandeasutusteks  ja  O6pdevaringseteks
hoolekandeasutusteks. Viimane sarnaneb méarkimisvéarselt majutusteenuse osutamisega, kuna
mdlema teenuse puhul on peamiseks majutamise aspekt koos kdrvalteenustega. Ka
O0péevaringsel hooldamisel hoolekandeasutuses ei saa teenuse ostja endale Kinnisasja
omaniku sarnast kasutamise Oigust, mis on ka majutusteenuse Uheks kaibemaksuga
maksustamise pohjuseks. Seega peaks olema tdiendav sotsiaalne alus, millest tulenevalt saaks
kasitada kinnisasja kasutada andmist maksuvabana. Vastavalt sotsiaalhoolekande seaduse §
18 Ig 1 punktile 6 on hoolekandeasutuseks muuhulgas tldhooldekodu, mis on eakatele ja
puuetega isikutele elamiseks, hooldamiseks ja rehabilitatsiooniks loodud asutus. Seadus ei
defineeri mdistet “eakas” ja teenust saama Odigustatud isiku subjektiivsed omadused on jietud
sisuliselt maaratlemata, seetdttu ongi Gldhooldekodus majutamisele juurdepaas ka isikutele,
kes seda ei vaja eelkdige sotsiaalsetel eesmérkidel. Hoolekandeasutuses majutamise ei saa
olla maksuvaba sotsiaalsetel kaalutlustel, kui inimene kasutab seda eelkdige majutamise
otstarbel oma vanaduspdlve soovitud viisil veetmiseks. Hoolekandeasutuse toreduslikul ja
puhkuse veetmise kohana kasutamine peaks kvalifitseeruma majutusteenusena, mis on
kaibemaksuga maksustatav. Samuti juhtumid, kui hoolekandeasutuse ruume kasutatakse
eluruumidena, siis peaks tulenema kinnisasja kasutada andmise kdibemaksuvabastus KMS §
16 Ig 1 punktist 4 ja millele ei saa rakendada valikudigust (KMS 8 16 Ig 3 p 1). Seega
hoolekandeasutuse ruumi kasutada andmine, mille raames sotsiaalsete teenuste osutamine on
vaheoluline ja peamiseks teenuse saaja huviks on majutusteenuse saamine, mille korral on

kaibemaksudiguse tdhenduses tegemist maksustatava majutusteenusega KMS § 16 Ig 2 p 2
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teise lause kohaselt. Oigusselguse ja vordse maksukohustuse rakendamise huvides tuleb
hooldekodu sotsiaalsel p6hjusel kaibemaksust vabastatud kasutada andmine mdaéaratleda
taiendava kriteeriumiga. lImselt lihtne oleks panna paika vanuseline piir, millest alates tuleb

isikut pidada eakaks, kellele asjaomane maksuvabastus ka laieneb.

Kéibemaksuseadus 8 16 Ig 1 punkt 4 ei laiene hooldekodus asuva eaka ldhedastele ja
hooldekodu tootajatele. Praktikas on tavaparane, et asjaomased asutused asuvad
maapiirkonnas, kus on kehv transpordiiihendus, mis on tihtipeale p&hjuseks, et lahedased ja
tootajad jadvad sotsiaalasutusesse pikemalt peatuma. Uhelgi juhul ei ole tegemist maksuvaba
kinnisasja kasutada andmisega KMS 8 16 Ig 1 punkti 3 tdhenduses. Eaka ladhedastele
sotsiaalasutuse ruumide ulrimine kvalifitseerub majutusteenusena, mis on maksustatav 9
protsendilise kdibemaksuméaéraga. Kui sotsiaalasutus majutab ka oma toétajaid, siis on kaive

maksustatav 20 protsendilise maaraga.?**

Eeltoodust tulenevalt tuleb kinnisasja kasutada andmise tehingut kdibemaksust vabastada
sotsiaalsetel pdhjustel eelkBige teenuse saaja subjektiivsest vajadusest ja omadustest lahtuvalt.
Kui teenuse saaja huvi on hoolekandeasutuselt majutusteenusele omase hiive saamine, siis
tuleb seda ka KMS 8§ 16 Ig 2 teise lause kohaselt kasitada maksustava kaibena, jattes seejuures
kdrvale KMS § 16 Ig 1 punktis 4 sdtestatu. TOO autori arvates on vajalik tdpselt maaratleda
sotsiaalteenuse saamiseks Oigustatud isiku kriteeriumid ja kui teenuse saaja vastab nendele
tingimustele ja ta tellib hoolekandeasutuselt teenuse, mis hdlmab muuhulgas majutust, siis

tuleb mééaratleda sellise teenuse osutamine maksuvaba kaibena sotsiaalsetel pohjustel.

2.4.4. Matuseteenus

Matuseplatsi eest tasu kisimise Oiguspérasuse temaatika on magistritdd kirjutamise ajal
saanud meedias suure tdhelepanu osaliseks. P6hjuseks oli diguskantsleri Indrek Tederi avalik

poordumine, milles leidis, et matuseplatsitasu kehtestamine ei ole digusparane.?*?

Matuseplats
on kahtlemata kinnisasi kdibemaksudiguse tahenduses ning sellest tulenevalt on p&hjendatud
leida, kas senini kusitud matuseplatsi kasutada andmise tasu on maksustatav v6i maksuvaba

kaive. Oluline on siinjuures markida omaparane tunnus, et matuseplatsi kasutamine ei toimu

211 v/t kéesolevas magistritods eelpool, Ik 56.
212 Kalmistute iildiste halduskulude finantseerimine. Hauaplatsi valjastamise ja kasutamise tasud. Oiguskantsleri
20.02.2013 margukiri nr  6-4/120284/1300857.  Arvutivorgus:  http://oiguskantsler.ee/sites/default/files/

field document2/6iguskantsleri_marqukiri_kalmistute uldiste halduskulude finantseerimine.pdf.
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siiski surnu poolt, vaid ennekbike omaksete poolt, kes kaivad traditsiooniliselt haual oma

ldhedast mélestamas ja hauda hooldamas.

Kuni Euroopa Liiduga liitumiseni kehtis matuseteenustele ja -tarvetele 5 protsendiline
kaibemaksumadr. Need olid dles loetletud rahandusministeeriumi maéruses nr 125
“Kaibemaksumaaraga 5% maksustatavate matusetarvete ja -teenuste nimekiri”?**, mille § 1
punkti 21 kohaselt oli 5 protsendilise k&ibemaksuga maksustatav matuseplatsi tasu. Maaruse §
1 punkti 12 jargi kehtis vahendatud kaibemaksumaar muuhulgas leinamaja ja leinamaja
peieruumi kasutamisele. Alates 01.05.2004 kuni 31.12.2008 oli kaibemaksuseaduse®** § 15 Ig
2 punktis 5 oli kehtestatud viie protsendiline maksumé&ar matusetarvetele vGi —teenustele.
Alates 2009. aastast puudub Eesti kdibemaksuseaduses erisate matuseteenuste
kaibemaksumadra vahendamiseks voi kéibemaksust vabastamisele. Ké&ibemaksudirektiivi lisa
3 punkt 16 ja lisa 10 B osa punktile 16 annab liikmesriikidele diguse vastavalt kohaldada
vahendatud maksumadra vOi maksuvabastust matusekorraldajate ja krematooriumide

teenustele ning nendega seotud kaubatarnetele.

Alates 01.01.2009 ei ole kaibemaksuseaduses satestatud, et matuseteenustele kohalduks
vahendatud maksumé&éar. Seega voib jareldada, et tegemist on dldkorras maksustava teenuse
kaibega. Sellest tulenevalt on ka matuseplatsi kasutada andmine kdibemaksuga maksustatud.
Kalmistuseaduse®®® § 1 16ike 1 kohaselt kasitleb seadus muuhulgas kalmistu kasutamist.
Sama seaduse § 7 Ig 3 punktid 1 ja 2 sdtestavad kalmistu kasutamise tingimused ja korra.
Seega sarnaneb matuseplatsi kdive rohkem Kkinnisasja kasutada andmise tehingule Kkui

vOOrandamisele.

Matuseplatsi kasutada andmine kaibemaksuvabalt v@ib olla p&hjendatud sotsiaalsetest
kaalutlustest tulenevalt. Maksuvabastuse Uheks eesmargiks on tagada tarbijatele teenusele
parem ligipads. Eelnevalt selgus, et koiki maksuvabastusi tuleb kéaibemaksudiguses

tblgendada kitsalt, seega ei saaks matuseplatsi kasutada andmist paigutada ka sotsiaalsetel

213 Maarus kehtestati kaibemaksuseaduse (RT 1, 2001, 64, 368) § 17 I6ike 2 punkti 5 ja Vabariigi Valitsuse 28.
augusti 2001. a méidruse nr 283 “Volituste andmine Kéibemaksuseadusest tulenevate digusaktide
kehtestamiseks” (RT I, 2001, 72, 438) § 1 punkti 9 alusel.

24 Rahandusministri 18.12.2001 vastu vdetud midrus nr 125 “Kaibemaksumaaraga 5% maksustatavate
matusetarvete ja -teenuste nimekiri”. - RTL 2001, 138, 2037.

21> Kalmistuseadus. - RT 1, 15.03.2011, 14.
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pdhjustel kdibemaksust vabastatud teenuste hulka, kuna seda ei ole sellise maksuvabastusena

eraldi satestatud.

Matuseplatsi kasutamine on eksklusiivteenuse osutamine. Kindlasti on matuseplatsi puhul
tegemist kinnisasjaga. Kuna kéibemaksuseaduses puudub erisate matuseteenusele, siis tuleb
grammatiliselt tdlgendades matuseplatsi kasutada andmine k&ibemaksust vabastada KMS §
16 1g 2 p 2 esimese lause alusel. Selline késitlus ei vastaks ilmselt seadusandja tegelikule
tahtele. T66 autori hinnangul pole matuseplatsi kédibe puhul tegemist Uletldse kinnisasja
kasutada andmisega uue kaibemaksudirektiivi artikkel 135 Ig 1 punkti (1) ja KMS § 16 Ig 2
punkti 2 kohaselt. Matuseplatsi kasutada andmine sarnaneb oma funktsioonilt ja
kaibemaksudiguslikult ~ sisult teekasutuse naitele?’®. Teekasutustasu kaibemaksuga
maksustamise kohta on Euroopa Kohus vétnud seisukoha, mille kohaselt on tee kasutamine
tavamadraga maksustav kaive, kuna juurdepédasu véimaldamise puhul huvitab tee kasutajat
talle pakutav v@imalus labida teatud teekond Kkiiresti ja ohutumalt. Samuti ei ole tee
kasutamise kestus tegur, millega tehingupooled arvestavad, eriti hinna maaratlemise osas.*’
Matuseplatsi kasutamise tasu méaaramisel ei oma markimisvaarset tahendust, kui kauaks
matuseplatsi kasutada antakse. Teoreetiliselt v6ib olla see voimalik, kui tasutakse rohkem, et
saada pikemaks perioodiks matuseplatsi enda kasutusse. Eelkdige on oluline teenuse saaja
huvi saada eksklusiivne vdimalus téita tavast ja religioonist tulenevat moraalset kohustust olla
maetud kalmistule. Samuti viitab kinnisasja spetsiifilisel otstarbel kasutusdigus, et oluliseks
tehingu osaks v@ib olla méni muu teenus, mis prevaleerib Kinnisasja kasutada andmise ees.
Naiteks voib selleks olla haua ja kalmistu hooldamine voi kalmistu koristamine. Sellist
kasitust toetab ka Suurbritannia kaibemaksudigus, milles on kill erisdtte alusel tegemist
maksuvaba kéibega, kuid maksuvabastuse objektiks on 6igus paigutada Kirst vGi urn
kinnisasja, mitte Kkinnisasi ise.”’® Seega tuleb matuseplatsi kasutada andmise kaivet
maksustada tavaméaraga, kuna tegemist on eelkdige eksklusiivse Giguse vdimaldamisega,
mitte kinnisasja kasutada andmisega.

216 \/t kéesoleva magistritdds eelpool, Ik 51.
217 EKo 12.09.2000, C-359/97, komisjon vs Uhendkuningriigid, p 69.
218 Notice nr 701/32, Burial, cremation and the commemoration of the dead. London: Her Majesty's Revenue and

Customs 2012, Ik 8. Arvutivorgus: http://customs.hmrc.gov.uk/channelsPortal\WWebApp/

channelsPortalWebApp.portal? nfpb=true& pagelLabel=pageLibrary ShowContent&propertyType=document&
id=HMCE CL 000127.
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Eeltoodust tulenevalt ei ole k&ibemaksuseaduse tahenduses tegemist kinnisasja kasutada
andmisega, kui kinnisasi on mdeldud teatud eriliseks otstarbeks. Kalmistu ja seal asuv
matuseplats on kahtlemata selline asi, mille kasutamine toimub spetsiifilisel eesmargil. Sellest
tulenevalt on tegemist teenuse osutamisega kaibemaksudiguse mdttes, mis on tavaméaaraga
maksustatav. Kinnisasja kasutamise 06igus, mis annab kasutajale teatud eksklusiivse
vOimaluse l&htuvalt selle asja omadustest, tleandmine ei ole passiivne tegevus, kuna tehingus
prevaleerivaks osaks on Kinnisasjast tuleneva kaudse hive tarbimine. Sellest pdhimdttest
ldhtudes tuleb maksustada nditeks tee- ja silla kasutamise tasud ning eelpool pdhjalikumalt
kasitletud matuseplatsi kasutada andmine. Niisiis juhul, kui matuseplatsi kasutada andmine on
kasitletav ettevotlusena, siis matuseplatsi kasutada andmise tehingud on alates 2009. aastast

kaibemaksu tavamadraga maksustatav kéive.

2.4.5. Spordirajatise kasutada andmine

Kéaibemaksust on vabastatud KMS § 16 Ig 1 punkti 3 kohaselt spordirajatise Vvoi
spordivahendite kasutamise teenus, mida mittetulundusiihing voi sihtasutus osutab fiidsilisele
isikule. Kaibemaksudirektiivi artikli 132 lg 1 punkti (m) kohaselt on avalikes huvides®*®
kaibemaksust vabastatud otseselt spordi vdi kehakultuuriga seotud teenused, mida
mittetulundusihingud osutavad sportijatele. Kuivord tegemist on maksuvabastusega, siis
peaks Eesti KMS § 16 Ig 1 punkt 3 vastama uue k&ibemaksudirektiivi artikkel 132 1g 1 punkti

(m) kohaldamisalale.

Spordirajatise termin on méaératlemata Gigusmdiste. Oluline on eristada, millist liiki
maksuvabastusega on tegemist. Kui tegemist on spordirajatise kasutada andmisega, siis KMS
8 16 Ibikest 3 tulenevat valikudigust tehingu maksustamisele rakendada ei saa, samas on see
voimalik, kui kinnisasi pole spordirajatis ja kohaldub KMS 8 16 Ig 2 p 2 esimeses lauses
satestatud maksuvabastus. Eesti kehtivas seadusandluses ei ole defineeritud spordirajatise
mdistet. Selgelt ei vasta see madratlus ka ehitusseadusele, mille kohaselt on rajatis ehitis, mis
ei ole hoone. T66 autori hinnangul ei saa kaibemaksudirektiivi ja kaibemaksuseaduse
koosmdjus tdlgendamise tulemusel olla seaduse eesmérgiks vélistada spordirajatise mdiste alt

ka spordihooned. Seega digem vaste hetkel kdibemaksuseaduses kasutusel olevale terminile

% Uue kiibemaksudirektiivi IX jaotise teise peatiiki nimetus on “Maksuvabastused teatavate tegevuste puhul

avalikes huvides”.
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“spordirajatis” on “spordiehitis”, kuna sportimisvéimalusi on v8imalik tagada nii hoones?*°

kui ka spordirajatisel®*.

Spordirajatiseks ei ole mistahes kinnisasi, kus harrastatakse sporti. Spordirajatisena tuleb
eelkdige kasitada kinnisasja, mis on spetsiaalselt spordi tegemiseks ehitatud, kohandatud voi
varustatud spordivahenditega. Naiteks viitab spordirajatisele jargmised tunnused: selles asub
korvpallikorv, vorkpalli vork, fikseeritud véravapostid voi roobaspuu. Kui Guritakse ruumid,
mis pole algeliselt md&eldud spordi harrastamiseks ja mdeldud ennekdike uledldiseks
kasutamiseks, siis tuleb seda kasitada kinnisasja maksuvaba kasutada andmisena KMS § 16 Ig
2 p 2 esimese lause tahenduses. Spordirajatiseks ei muuda kinnisasja ka asjaolu, et ruumi

porandal tehakse naiteks joogat®**.

Spordirajatise kasutada andmise eristamise kriteeriumiks teistest kinnisasjatehinguid
puudutavatest maksuvabastustest on kinnisasja tegelik otstarbepdrase kasutamise
vOimaldamine. Oluline on siinjuures arvestada, et spordirajatise kasutamise tagamine on
kaibemaksust vabastatud sotsiaalsetel kaalutlustel. Sotsiaalne aspekt peab hélmama
peaasjalikult kogu kasutada andmise tehingut, seega peab tehinguga kaasnema Uhtlasi ka
spordi harrastamise eesmargil kinnisasja vOi selle osa kasutamine. Tehingu sotsiaalsetel
pohjustel kéibemaksust vabastamisele vdib veel viidata naiteks spordivarustuse, -vahendite,
spordiga seotud seadmete, spordi harrastamise vdimaluste ja treeneri kasutamise
vBimaldamine. Kui spordirajatise kasutada andmise tehing hdélmab muuhulgas
eelnimetatutega sarnaseid vdimalusi, siis on alust jareldada, et tegemist on KMS § 16 Ig 1
punktis 3 satestatud maksuvabastusega. Sama pohimdtte kohaselt tuleb kaibemaksust
vabastada ka spordirajatise kasutamise tasu spordivdistlusel osalemise eesmargil, kuna ei ole

vlimalik korraldada sporditritust ilma spordirajatist kasutamata.

Spordirajatise kasutada andmist saab kasitada maksuvabana ka KMS § 16 Ig 2 p 2 esimese
lause tahenduses.’” Sellisel juhul saab maksukohustuslane rakendada KMS § 16 18ikest 3

tulenevat valikudigust ja tehingu soovi korral maksustada, kuid nimetatud digus puudub KMS

220 spordihoone on naiteks mistahes spordisaal, sisetingimustes hokivaljak ja bassein.

221 gpordirajatiseks on naiteks jalgpallivljak, kergejéustikuvéljak, erinevate spordihoonete ja/voi -rajatiste
kompleks, jooksurada.

222 Jooga naidet on t6ds kasutatud seet6ttu, et selle harrastamiseks ei ole vajalik tldjuhul eriliste spordivahendite
olemasolu.

223 EK0 18.01.2001, C-150/99, Stockholm Linddpark, p 22.
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8 16 Ig 1 Idikest 3 tuleneva maksuvabastuse puhul. Praktikas on tavapérane, et isikud Girivad
naiteks spordisaali pidustuste korraldamiseks, mis ei ole seotud spordi harrastamisega. Sellisel
juhul on tegemist passiivse iseloomuga ja markimisvadrset lisandvaartust tekitamata
kinnisasja kasutada andmisega ning tehingus domineerib eelkdige ruumide kasutamine endale
sobilikul viisil, mistdttu on tegemist KMS § 16 Ig 2 p 2 esimeses lauses séatestatud
maksuvabastusega.”?* Kui kasutada andmise leping sisaldab tingimust, mille kohaselt
kinnisasja kasutada andjal on kohustus tagada teatud spordivahendite (naiteks varavavorgud,
vBimlemismatid voi saalihoki varustus) olemasolu kinnisasjal, siis on tegemist spordirajatise
kasutada andmisega ja tihtlasi selle kasutamisega.?*® Seega on spordirajatise kasutada andmise
juures madravaks kriteeriumiks asjaolu, kas tehinguga l&dheb (le ka teatud asi vOi asjade
kogum, mis véimaldavad kasutajal asjaomasel kinnisasjal tegeleda spordiga. Kui see nii on,

siis kuulub tehing kaibemaksust vabastamisele KMS § 16 Ig 1 punkti 3 alusel.

Seega tuleb spordirajatise kasutada andmise tehingu kdibemaksuga maksustamisel arvestada
kahte aspekti: esmalt, kas kinnisasi kvalifitseerub spordirajatise mdiste alla ja teiseks, kas
tehinguga antakse asi kasutada spordi harrastamise eesmargil. Kuivlérd tegemist on
sotsiaalsetel kaalutlustel satestatud maksuvabastusega, et tagada sporditeenuste parem
kattesaadavus, siis peab KMS § 16 Ig 1 punkti 3 alusel maksuvabastuse rakendamise puhul
olema tehingu Gldkontekstis sotsiaalne aspekt — spordi tegemise vBimaldamine - domineeriv.
Seega tuleb spordirajatise maaratlemisel arvestada neid asjaolusid, mis eristavad spordirajatist

tavalisest kinnisasjast.

2.4.6. Kinnisasja kasutada andmine piiratud asjadiguste seadmisega

Asjadigusseaduse 8§ 5 10ike 1 kohaselt on asjaGigused omand (omandidigus) ja piiratud
asjadigused: servituudid, reaalkoormatised, hoonestusfigus, ostueesdigus ja pandidigus.
Kéibemaksuseaduse kontekstis on kinnisasja kasutada andmisega seotud eelkdige servituudid.
Servituut on asjadiguslik kasutusfigus, mis sarnaneb oma sisult v6ladiguslikule kasutada
andmise tehingule, kuid see on reguleeritud asjadigusseadusega, mis kantakse asjadigusena

kinnistusraamatusse. Servituudid jagunevad reaalservituutideks ja isiklikeks servituutideks.

224 EK 26.09.2000, C-150/99, Stockholm Linddpark, kohtujuristi Jacobs ettepanek, p 64.

225 Notice nr 701/45, Sport. London: Her Majesty's Revenue and Customs 2011, Ik 4-6. Arvutivérgus:
http://customs.hmrc.gov.uk/channelsPortalWebApp/channelsPortalWebApp.portal? nfpb=true& pagelLabel=pa
geVAT_ShowContent&id=HMCE_CL_000115&propertyType=document.
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Isiklikud servituudid jagunevad omakorda kaheks: kasutusvaldus ja isiklik kasutusdigus.
Kasutusvaldus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks kasutusvaldus on seatud, on
Bigustatud kasutama kinnisasja ja omandama selle vilju (AOS § 201 Ig 1). Isiklik
kasutusdigus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks see on seatud, on digustatud
kinnisasja teatud viisil kasutama vdi teostama kinnisasja suhtes teatud digust, mis oma sisult
vastab mdnele reaalservituudile (AOS § 225 Ig 1). Reaalservituut koormab teenivat kinnisasja
valitseva kinnisasja kasuks selliselt, et valitseva kinnisasja igakordne omanik on digustatud
teenivat kinnisasja teatud viisil kasutama v@i et teeniva kinnisasja igakordne omanik on
kohustatud oma omandidiguse teostamisest valitseva kinnisasja kasuks teatavas osas hoiduma
(AQS § 172 1g 1). Isiklike servituutide ja reaalservituudi peamine erinevus seisneb selles, et
kasutusvaldus ja isiklik kasutusbigus on seotud konkreetse isikuga, kuid reaalservituut
kinnisasja igakordse omanikuga. Seega teenib isiklik servituut isiku huve ja reaalservituut
kinnisasja huve, millega kaasneb (ihtlasi ka igakordse omaniku huvide teenimine.?*® Samas on
oluline arvestada, et servituudi seadmisega ei saa teeniva kinnisasja omanikule tekitada
eraldiseisvaid aktiivseid kohustusi, mis ei ole vajalikud otseselt valitseva Kkinnisasja
teenimiseks (AOS § 172 Ig 2).

Piiratud asjadigusega peab kaasnema valitseva kinnisasja omanikul asjadigusele vastava
kinnisasja vOi selle osa omanikusarnane kasutamisdigus. Tavapéraselt on servituut alati
seotud kinnisasja piiritletud osaga. Kui servituut on tasuline, siis reeglina séltub tasu
kinnisasja kasutamise ajalisest kestusest. Praktikas enamkasutatud reaalservituudiks on
teeservituut, millega antakse valitsevale kinnisasja igakordsele omanikule digus kasutada
teenivale kinnisasjale rajatud sdidutee. Reaalservituudi seadmine ei tdhenda teeniva kinnisasja
omanikule seda, et ta ise ei saaks asjaomast teed kasutada. Samuti jaab hoolimata
reaalservituudiga koormamisest Kkinnisasja omanikule 6igus lubada kasutaja koérval ka
kolmandatel isikutel servituudiga antud digust teostada. On selge, et sellistel juhtudel ei saa
valitseva kinnisasja omanik piiratud asjadigusega kinnisasja kasutada andmisega kinnisasja
omanikusarnast ainudigust. Teoreetiliselt oleks see vdimalik naiteks juhul, kui lisaks
teeservituudile seatakse teeniva kinnisasja omanikule reaalkoormatis valitseva kinnisasja
omaniku kasuks, mille sisu seisneks kohustuses mitte kasutada ise asjaomast teed ja keelata

tee kasutamine ka kolmandate isikute poolt.

226 Enamlevinud reaalservituudiks on naiteks teeservituut, on selge, et kui kinnisasjale on tee kaudu ligipaas, siis
tduseb ka kinnisasja vaartus.
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Madrav on piiratud asjadiguse sisu. Reaalservituudiga voib kaasneda siiski ka kaibemaksust
vabastatud kinnisasja kasutada andmine. Praktikas kasutatakse reaalservituudi instituuti enam
erinevatele maa-alustele tehnorajatiste ehitamiseks vO0rale kinnisasjale. Naiteks olukorras,
kus kinnisasja omanik tahab (le v6dra kinnisasja vedada veetoru, siis sellekohase
reaalservituudiga on valitseva kinnisasja omanikule ainudigus siiski tagatud. Vorreldes
eelnevas 10igus toodud teeservituudi nditega ei ole teeniva kinnisasja omanikul ise digus
servituudi objektiks maatukil asuva toru kaudu vett juhtida, samuti ei saa ta seda lubada teha
ka kolmandatel isikutel. Erinevalt teest, ei saa valitsevat kinnisasja veega varustavat toru
kasutada kolmandad isikud. Seega piiritletud kinnisasja osa, kus asub néiteks veetoru, saab
valitseva kinnisasja omanik kasutada nagu omanik ja valistada kolmandate isikute Gigused
asjaomasele kinnisasja osale. Sama pdhimotte kohaselt tuleb vabastada ka nditeks vdoral

maatiikil elektriliini ja —postide talumiseks seatud reaalservituut.

Isikliku kasutusbiguse ja kasutusvalduse seadmine sarnaneb rohkem tsiviildiguses tuntud
kinnisasja kasutada andmise tehingutele. Nende piiratud asjadiguste sisu ja suhestumist
kinnisasja maksuvaba kasutada andmisesse on késitatud tapsemalt jargmises alapeatiikis.
Kasutusvaldus on oma 6iguslikult sisult asjadiguslik rent, samuti on see eraldi vélja toodud
KMS 8§ 16 Ig 2 p 2 esimeses lauses samavaérsena rendi- ja udlritehinguga. Seega
kasutusvalduse seadmisega seonduvad samasugused piiritlemisprobleemid nagu teiste Gri- ja
renditehingutega sarnanevate tehingutega. Asjaolu, et tegemist on kinnistusraamatusse kantud

digusega, ei oma kaibemaksudiguslikku tdhendust.

Isikliku kasutusdiguse seadmine sarnaneb oma sisult raiediguse andmisele. Erinevus on see,
et raieBigus ei ole asjadigus ja seda ei kanta kinnistusraamatusse nagu isiklik kasutus@igus ja
teised piiratud asjadiguse vormid. Kuivdrd metsatodstusel on Eesti majanduses suur osakaal,
siis on oluline méadratleda raiediguse andmise kdibemaksudiguslik tdhendus. Raiedigus annab
Oiguse langetada puid lepingus fikseeritud ulatuses, kohas, ajal ja tingimustel, omandada
langetatud puud, valmistada nendest puudest puidusortimente ja saadud sortimendid metsast
ara vedada. Raiediguse voorandamise lepinguga kaasneb d8igus kasutada maad vastavalt
raiediguse sisule. Raiediguse vodrandamise leping ei I8pe kinnisasja vodrandamisega, Kui
raiediguse voorandaja on enne kinnisasja omandidiguse uUleminekut raiediguse saajale tle
andnud kinnisasja selle osa valduse, millel kasvab raiediguse esemeks olev mets. Raiediguse

voorandamise lepingust tulenevad digused ja kohustused lahevad tle kinnisasja omandajale
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(MS § 37 Ig 7)**'. Selline leping vastab olemuslikult VOS §-s 339 satestatud rendilepingu
mdistele. Seadusest ei tulene, et raiediguse vdoGrandamise ndol oleks tegemist asjadiguse
seadmisega kinnisasjale.?”® Seega vastab raiedigus oma sisult isiklikule kasutusdigusele, mille
kohaselt on 6igus kinnisasja kasutada sellel asuva vilja omandamise eesmargil. Kuigi tegemist
vOib olla vdladigusliku rendilepinguga, siis raiediguse andmise kadibemaksudiguslik sisu
vastab kaibemaksudiguse mottes kauba vodrandamisele KMS § 2 Ig 5 tahenduses. Hoolimata
asjaolust, et tehingu voladiguslik sisu on Kkinnisasja kasutamine, ei vasta see
kaibemaksuseaduse mottes kinnisasja kasutada andmise tehingule. Sellest tulenevalt ei laiene
sellise raiediguse voi isikliku kasutusdiguse seadmisele, mille esemeks on teiselt kinnisasjalt
valminud viljade (néiteks puidu) omandamine, maksuvaba kinnisasja kasutada andmise

regulatsioon (KMS 8§ 16 Ig 2 p 2 esimene lause).

Eeltoodu Kinnitab jarjekordselt, et téielikult ei saa vélistada Uhtegi Kinnisasja kasutada
andmise tehingut maksuvabastuste hulgast ja voladiguslik kasutada andmise leping ei vasta
alati kaibemaksudiguse maéaératlusele. Piiratud asjadigustega seonduvalt on olulisemaks
piiritlemiskriteeriumiks kasutajale ainudiguse ja omanikusarnase Giguse tekkimise fakt, mis
sOltub tehingu tépsest sisust ja asjaoludest. Kui tehing on suunatud teise Kkinnisasja
valdamiseks, et omandada sellel valminud vilju, siis pole tegemist Kkinnisasja kasutada
andmisega, vaid kauba vdorandamisega, millele magistritods kasitletud maksuvabastused ei

laiene.

2.5. Kinnisasja kasutada andmise tehingu kdibemaks Eesti kohtupraktikas

Kui kaibemaksudirektiivis on kédibemaksust vabastatud Kinnisasja Gurile- ja rendileandmine,
siis Eesti seadusandja on seda loetelu téiendanud kasutusvaldusesse andmisega. Taolisest
lisandusest vGib jd&dda mulje, et tegemist vdiks olla imperatiivsete maksuvabastuste juhtudega,
kuna kaibemaksudirektiiviga vorreldes on tegemist tdpsema madratlusega, mis annab madista,
et tdienduse eesmérk on satestada direktiiviga taotletav eesmark Eesti kdibemaksuseaduses.

229

Riigikohus on teinud lahendi“*, mille raames oli vajalik lahendada muuhulgas péhimdtteline

kiisimus, kas KMS § 16 Ig 2 punktis 2 satestatud kéibemaksust vabastatud kinnisasja kasutada

221 Metsaseadus. - RT 1, 2006, 30, 232; RT 1, 20.03.2013, 22.
228 RKTK 15.06.2011 otsus nr 3-2-1-51-11, p 16.
22 RKHK 16.06.2010 otsus nr 3-3-1-36-10, p 27.
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andmise tehingute hulka peaks kuuluma ka isikliku kasutudiguse andmine. Ringkonnakohtu
otsuses®*®, mille Riigikohus hiljem tiihistas, leidis kohus, et isikliku kasutusiguse seadmisega
seonduvalt pole KMS 816 Ig 2 punkt2 kohaldatav, kuna kasutusvaldus ja isiklik
kasutusbigus on erineva tédhendusega kinnisomandi kitsendused. Kohus p&hjendas, et
kasutusvalduse puhul on isik, kelle kasuks see on seatud, digustatud lisaks kinnisasja
kasutamisele omandama ka selle vilju. Isikliku kasutusdiguse puhul on 6igus kinnisasja teatud
viisil kasutada ja puudub Gigus omandada selle vilju. Loppjéareldusena selles osas leidis
ringkonnakohus, kuna KMS §-s 16 Ig 2 punktis 2 ei mainita kdibemaksust vabastamise
alusena isiklikku kasutusdigust ja tegemist on kasutusvalduse mdistega vOrreldes erineva
maadratlusega, siis oli kaebaja ka sellel juhtumil kohustatud tasuma kdibemaksu. Seega on
ringkonnakohus lahtunud rohkem tsiviilkdibes kehtivatest definitsioonidest ja teinud otsuse
uksnes grammatilise tdlgendamise pinnalt, seejuures siivenemata piiritlemisjuhtumi sisusse.
Niisiis lisaks t66 autorile on ka kohtute jaoks KMS § 16 Ig 2 p 2 esimene lause segadust
tekitav ja jatab kaibemaksudirektiiviga koosmdjus tdlgendamise tulemusel mulje, et Uksnes
udrile-, rendileandmine ja kasutusvalduse seadmine saavad olla nimetatud sétte alusel

kaibemaksust vabastatud kinnisasja kasutada andmise tehingud.

T60 autori hinnangul rahuldas Riigikohus pdhjendatult kassaatori esindaja vandeadvokaat
Kaspar Lind kassatsioonkaebuse ja joudis ringkonnakohtu otsusega vorreldes vastupidisele
seisukohale. Otsuses viitas kohus muuhulgas ka Euroopa Kohtu lahendile nr C-326/99,
millest on toodud vélja seisukoht, mille kohaselt fiskaalse neutraalsuse pGhimdte,
maksuvabastuste kohane, lihtne ja ihetaoline kohaldamine lubavad samavaarselt maksuvaba

231 Tajendavalt

kinnisasja kasutada andmisena ka&sitada ka kasutusvalduse seadmist.
Riigikohus lisas, et juhtudel, kus isiklik kasutusGigus on seotud valdamisega, ei ole sisuliselt
pdhjendatud kaibemaksuga maksustamise seisukohast erinev kohtlemine kasutusvalduse ja
isikliku kasutusvalduse seadmisele. Otsuse pOhjendustest jaab siiski kusitavaks, millistel
alustel on véimalik méératleda kinnisasja valduse uleminekut, mis on muuhulgas vordsustatav
kasutusvalduse seadmisega. Kui oli juba viidatud eeltoodud Euroopa Kohtu lahendile, siis
uhetaolise kohtupraktika kujundamise ja KMS § 16 Ig 2 p 2 esimese ja teise lause
rakendamise huvides olnuks vajalik tépsustada, mida tuleks valduse tleandmise all Eesti
kaibemaksudiguse kontekstis mdista ja millised vdiks olla need uldised piiritlemisalused

maksuvaba tehingu eristamisel maksustavast.

%0 TrtRnK 29.01.2010 otsus nr 3-09-1511.
31 EK0 4.10.2001, C-326/99, Goed Wonen, p 42-44.
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Riigikohus on nimetatud lahendis sisuliselt méonnud, et KMS 8 16 Ig 2 p 2 esimeses lauses
satestatud maksuvabastused ei ole piiratud Uksnes ulrimisega, rentimisega voi kasutusvalduse
seadmisega. Samas ei saa pidada téielikult digeks lahendist tulenevat seisukohta, et Eesti
Oiguses kehtiv valduse mdiste ei ole piisavalt tépne, et selle Ulemineku korral saaks
maksuplaneerimisel kindlalt otsustada tehingu maksustatavust. AOS § 32 kohaselt on valdus
tegelik voim asja tle. AOS § 33 IGike 2 jargi jaguneb valdus omakorda otseseks ja kaudseks
valduseks. Kaudse valduse Uleandmine ei saa olla kdibemaksuseaduse motte kohaselt
kasitatav maksuvaba tehinguna, kuna sellega ei anta kasutada kinnisasja, vaid digust olla
kaudne valdaja, seega on otsuse pShjenduses esitatu ainuliksi seetdttu ebatépne. Isegi juhul,
kui kinnisasja kasutamist vdimaldava asjadiguse kohaselt kaasneks otsese valduse tleminek,
siis ei oleks ka selline kasitlus 6ige, kuna (ks tehing hdlmab tihtipeale erinevaid teisi
tehinguid, mille alusel kujuneb hind ja kinnisasja kasutamine muutub kB8ige muu kdrval
ebaoluliseks. Tahtis on markida, et teatud kinnisasja kasutada andmise juhtudel on
maksuvabastuse peamiseks pohjuseks asjaolu, et tegemist on tehinguga, mille tulemusel ei
teki maérkimisvaarset lisandvéartust. Et kéibemaksust vabastamist saaks tehingu suhtes
rakendada, siis peab olema kasutada andmise tehingu olulisemad osad seotud kinnisasja
kasutamisega. Seega peab nii tehinguga mdaratud kasutamise periood kui ka tasu olema
seotud eelkdige kinnisasja endaga ja ei piisa tksnes valduse tleandmisest, et oleks vdimalik

uheselt ja selgelt méérata tehingu maksuvabastust vdi —kohustust.

Kuigi siseriikliku kohtu padevuses on analiiisida vaidlusaluste lepingute sisu ja taitmise
tingimusi, et kindlaks madrata, kas need annavad (Ulevotjatele ettevotetele kinnisvara

kasutusdiguse koikide Ulejaanute ja eelkdige omaniku suhtes,??

siis Eesti Giguspraktikas
puudub endiselt valjakujunenud selge seisukoht, kuidas peaks t6lgendama KMS § 16 Ig 2 p 2
esimest lauset koosmdjus sama IOike teise lausega. Eelnevaga selgub, et udri-,
renditehingutele ja kasutusvalduse seadmisega peaks olema kéibemaksu objektina
vordsustatud kinnisasjale isikliku kasutusdiguse andmine. Samas puudub satte rakendamisel
Oigusselgus ja ka Riigikohus pole oma kaalutlusi pdhjendanud. Arvestades eelkésitletud
Euroopa Kohtu praktikat, véljakujunenud seisukohti ja tehtud jareldusi, siis ei ole vdimalik
piirduda tksnes kinnisasja valduse tlemineku kriteeriumiga. Oluline on arvestada tehingu

tegelikku sisu, eelkdige selle seotus kinnisasja piiritletud osaga selliselt, et valduse omandaja

232 EK 4.05.2004, C-284/03, Temco Europe, kohtujuristi D&maso Ruiz-Jarabo Colomer ettepanek, p 26.
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saab seda kasutada omaniku sarnaselt ja tehingu hind kujuneb kinnisasja kasutamise

kestusest.
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Kokkuvote

Lisandvéartuse pohimdttel kdibemaksuga maksustamine sai Euroopa Liidus alguse 1968.
aastal, kui voeti vastu Euroopa NOukogu esimene direktiiv kumuleeruvate kaibemaksudega
seotud litkmesriikide digusaktide Ghtlustamise kohta. Sellest ajaperioodist kuni tanapaevani
kehtib kdikides liikmesriikides Kkinnisasja kasutada andmise tehingute kaibemaksuga
maksustamisele erand Uldpdhimdttest, mille kohaselt on tegemist maksuvaba kéibega.
Magistritod késitleb nimetatud korra tekkimise ajaloolist kujunemislugu. Selgub, et
kinnisasjatehingutega seonduvad maksuvabastused on tekkinud direktiivi 77/388/EMU
kergekéeliselt ja viimasel hetkel enne direktiivi vastuvotmist, seejuures anallilisimata
pdhjalikult regulatsiooni mdju ja vajadust majanduse ning thiskonna arengule. Seeparast on
kinnisasja kasutada andmisega seonduv alareguleeritud ja selle spetsiifilise k&ibemaksu
instituudi rakendamine on tekitanud praktikas palju ebaselgust. Eriti just see ajalooline

asjaolu on andnud ainest kaesoleva magistritéo kirjutamisele.

Euroopa Liidu kaibemaksudirektiivid on etendanud olulist osa Eesti k&ibemaksuseaduse
tdnapdevasel kujul tekkimisele. Euroopa Liiduga liitumise hetkel joustus kdibemaksuseaduses
seni tundmatu olnud regulatsioon, millest alates peetakse kaibemaksudiguse tédhenduses
kinnisasju samuti kaubaks, mille kasutada andmise tehing tuleb ldreegli kohaselt maksust
vabastada ilma, et tekiks sisendkédibemaksu mahaarvamise &igus. Kinnisasja kasutada
andmine on kaibemaksudirektiivides reguleeritud Gldsonaliselt ja asjassepuutuvatel
oOigusterminitel puudub tépne definitsioon. Eestil on jadnud direktiiviga lai kaalutlusruum
satete Ulevdtmiseks ja kohaldamiseks. Ulatuslikust diskretsioonidigusest hoolimata ei ole
KMS § 16 Ig 2 punkt 2 direktiivi sbnastust markimisvéarselt tdpsustanud, maksuvabastuste
loetelusse on lisatud Gdrile- ja rendileandmise korval ka kasutusvalduse seadmine.
Uldsonalise direktiivi regulatsiooni t6ttu on Euroopa Kohus lahendanud hulgaliselt
samateemalisi maksuvaidlusi, kus on sdnastatud kinnisasja rendile- ja tlrileandmise mdiste
sisu. Kuivord asjakohased normid uldised nii kdibemaksuseaduse kui ka —direktiivi tasandil,
siis maksukohustuslane ei saa direktiivi satteid otsekohaldada ja tugineda vahetult Gihenduse
Oigusele. Siiski on Euroopa Kohtu otsused olulise tdhendusega, mida siseriiklik seadusandja
ja kohtumdistja otsuste tegemisel arvestavad. Sellest tulenevalt tuleb ka maksukohustuslasel
asjaomase normi kohaldamisel kohtupraktikaga antud tdlgendusest lahtuda. Seega tuleb
esimesele pustitatud uurimiskisimusele vastata selliselt, et Euroopa Liidu k&ibemaksudigusel
ja kinnisasja kasutada andmist puudutaval kohtupraktikal on oluline osa Eesti siseriikliku

vastava normistiku kehtestamisel, kuid maksukohustuslasel puudub tldjuhul Gigus direktiivi
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satteid otsekohaldada. Kaibemaksudirektiivi otsekohaldamiseks vdib siiski olla vBimalus siis,

kui siseriiklik seadus satestab maksuvabastuse kaibele, mida direktiiv ei luba.

Kinnisasja kasutada andmise tehingu kdaibemaksust vabastamine tekitab reaalse ohu, et
maksukohustuslasest ettevotja konkurentsivdimelisus asjaomasel turul saab kahjustatud.
EttevOtja muutub tarbijaks, kes peab tasuma kaibemaksu, kuid kaibemaks on kooskdlas
neutraalsuse pohimdttega siis, kui maksukoormus langeb viimasel astmel asuvale tarbijale,
kes ise saadud teenust ettevGtluse tarbeks enam ei kasuta. Niisiis peab prevaleerima
maksuvabastuse vajadus taieliku neutraalsuse pdhimatte ees. Selgub, et peamisteks kinnisasja
kasutada andmise tehingute ké&ibemaksust vabastamise pohjusteks on neutraalselt
maksustamise tehniline keerukus ja sellega kaasnevad koérged halduskulud. Samuti on
maksuvabastuse eesmargiks tagada eluruumide parem kattesaadavus. Kinnisasja kasutada
andmise tehingute kaibemaksuga maksustamisega neutraalsuse saavutamine tdhendaks seda,
et kdiki kinnisasja omanikke tuleb kasitada maksukohustuslastena. Ilmselt 1977. aastal, kui
direktiiv 77/388/EMU vastu voeti, peeti seda tdepoolest utoopiaks. Arvestades sellest ajast
kuni tanapédevani toimunud Kiiret tehnika arengut, siis kéesoleval ajahetkel vGib olla see siiski
reaalselt saavutatav. Tuleb arvestada ka asjaoluga, et direktiivi vastuvétmise etapil polnud
kinnisasjal sellist kdrgelt hinnatud vaartust nagu see on praegu. Koikide kinnisasjade omanike
maksukohustuslasteks muutmisega tekiks reaalne oht, et kuludena deklareeritakse ka enda
erahuvides tehtud ostud ja neid on raske eristada kinnisasja kasutada andmise kaibest. Seega
tuleb teisele uurimiskisimusele vastata selliselt, et kinnisasja kasutada andmise tehingu
maksuvabastuse vajadus on tingitud kohustusliku maksustamise tehnilisest keerukusest,
sellega kaasnevatest kdrgetest halduskuludest ja sotsiaalsetest pdhjustest. Need vajadused on
tdnapaevaks muutunud osaliselt ajalooliseks, kuid siiski tuleb muuhulgas neid aspekte

asjakohaste satete t6lgendamisel arvestada ja teada maksuvabastuste pGhjuseid.

T60s selgub, et kinnisasja kasutada andmise tehinguga kaasnev maksuvabastus on oluline
kdrvalekalle neutraalsuse ja lisandvéartuse pohimdtetest. Sellest tulenevalt tuleb hinnata, kas
sellise erisuse kaibemaksudiguses rakendamine on d&igustatud vorreldes maksuvabastuse
taotletava eesmargiga. Eelnevaga selgusid kinnisasja kasutada andmise maksuvabastuse
eesmargid: tehnilise keerukuse ja sellega kaasneva suure halduskulu valtimine ning
eluruumide parema kattesaadavuse tagamine. Uldprintsiipide kohaselt on vajalik tagada
kdikide ettevdtjate vordne kohtlemine, vordsed konkurentsitingimused, kaibemaksu
neutraalsus, (ksnes iga tarneahela lisandvaartuse kaibemaksuga maksustamine ja

kumulatsiooni véltimine. Ainuuksi kinnisasja kasutada andmise tehinguga kaasnev
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maksuvabastuse fakt ndrgestab kaibemaksudiguse aluspdhimdtteid. Sellest tulenevalt on
vajalik, et asjaomase erisuse kohaldamisala oleks tapselt reguleeritud. Kaibemaksudirektiivi
kohaselt on kdaibemaksust vabastatud kinnisasja Gdrile- ja rendileandmine, Eesti
kaibemaksuseaduses on seda loetelu tdiendatud kasutusvalduse seadmisega. On selge, et
sellisest tldsdnalisest regulatsioonist, mille rakendamiseks puuduvad tdpsemad juhised, ei
piisa, et tagada maksuvabastuste 0Oige rakendamine. Seega tuleb kolmandale
uurimiskisimusele vastata selliselt, et isegi kui maksuvabastusega taotletav eesmark on
proportsionaalne kaibemaksudiguse uldprintsiipide riivega, siis ei ole Kinnisasja kasutada
andmise regulatsioon oma sisult proportsionaalne Gldp&himdttest korvalekaldumiseks, kuna
puudub selgus ja té&psus tehingu ké&ibemaksust vabastava normi rakendamises ja
kohaldamisalas. Proportsionaalsuse saavutamiseks on vajalik maaratleda tdpsemad juhised
vOi kriteeriumid, kuidas tuleb kinnisasja kasutada andmise tehingut tGlgendada, ja piiritleda
teistest kasutada andmise juhtudest, mis on maksustatavad vdi kdibemaksust vabastatud muul

kui Uldalusel.

Kéibemaksule tuleb anda vdimalikult lai rakendusala. Selle p&himdtte kohaselt tuleb
maksustada kaibemaksuga vBimalikult suur hulk erinevaid kaubatarneid ja teenuse osutamisi.
Kinnisasja kasutada andmisega kaasnevat maksuvabastust tuleb seega tdlgendada rangelt ja
kitsalt, samas tuleb siiski arvestada, et maksuvabastuse toime ei saa kaduda. Kuivord
maksuvabastuste regulatsioon on Uldine ja direktiivi sbnastus ei ole tépne, siis
maksuvabastuse kohaldamisel ei saa ldhtuda Uksnes grammatilisest tdlgendamismeetodist.
Oluline on rakendada majandusliku sisu poolest vordsetele tehingutele samavéérsed reeglid.
Seega neljandale uurimiskisimusele tuleb vastata selliselt, et maksuvabasid Kkinnisasja
kasutada andmise tehinguid tuleb tblgendada Kkitsalt, teleoloogiliselt ja iga uksikjuhu
asjaolusid arvestades, tagades nii maksuvabastuste korrektse, arusaadava ja Uhetaolise

kohaldamise.

Kinnisasja kasutada andmise tehingule kohaldatava maksuvabastuse tapsemate
piiritlemiskriteeriumite uurimiseks on vajalik piiritleda esmalt kinnisasja mdiste enda
tdhendus kéibemaksuseaduses. On selge, et kui kasutada andmise objektiks pole kinnisasi, siis
ei kohaldu tehingule ka vastavad erisused ja maksuvabastused. Euroopa Kohus ja Eesti
siseriiklikud kohtud on kinnisasja madratlemiskriteeriumite osas sarnasel seisukohal.
Kinnisasja mdiste peamiseks omaduseks on selle kohtkindlus asjaomase maatiikiga, mis
tdhendab, et ehitiseks saab kdibemaksudiguse tahenduses pidada tiksnes selliseid asju, mida ei

saa kergesti ja maérkimisvadrset t60joudu kasutamata maatikist eemaldada. Teiseks
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piiritlemiskriteeriumiks on asja otstarve, mis on iseloomulik eelkdige tavakaibest tuntud
kinnisasja pusivale kasutamisfunktsioonile. Seega kuulub kaibemaksudiguse kohaselt
kinnisasja mdiste alla ka “ehitis” Eestis kehtiva ehitusseaduse mdistes. VOrreldes
tsiviildigusega on kinnisasja mdistel kaibemaksudiguses laiem ja rohkem funktsionaalsem
tdhendus. Magistritédga jouab t66 autor tulemuseni, mille kohaselt on selguse huvides vajalik
maédratleda kinnisasja moiste selliselt, et see vastaks k&ibemaksudiguse kinnisasjatehinguid
puudutavale regulatsioonile ja toimiks sdltumatult siseriiklikust tsiviildigusest. KMS 8§ 16 Ig 2
p 2 esimese lauses sitestatud moiste “kinnisasi” ei vasta kéibemaksuseadust ja
tsiviilseadustiku Uldosa seadust koosmdjus tdlgendades seaduse eesmaérgile ja sellest
tulenevalt on vajalik tdpsustada KMS 8§ 2 Ig 3 punktis 1 kehtivat kinnisasja mdiste maaratlust
selliselt, et see hdlmaks muuhulgas ka maaga seotud osa, mis ei ole kasitatav maatiikina
(nditeks veepealne ala) ja ehitist ehitusseaduse tdhenduses. Siiski ei ole ehitusseaduses § 2
I6ikes 1 satestatud kriteerium, mille kohaselt saab ehitiseks olla Uksnes inimtegevuse
tulemusel pastitatud hoone voi rajatis, omada k&ibemaksudiguses sisulist tdéhendust. Seega
tuleb viiendale uurimiskisimusele vastata selliselt, et kdibemaksudiguse t&dhenduses tuleb
pidada kinnisasjaks maattkki ja asja, mis on asub maatuki all v6i selle peal, on kohtkindlalt
maatiikiga Uhendatud, vastab oma kasutusfunktsioonilt Gldtuntud kinnisasja maéaratlusele.
Samuti tuleb Kinnisasja kasitada kinnisasjast peaasjas 0sa, mis téidab pohiasja osalist vOi
taielikku funktsiooni voi seda ei ole voimalik kinnisasja kahjustamata eemaldada.

Maksuvaba kinnisasja kasutada andmise tehingu tdlgendamine peab lahtuma selgetest
kriteeriumitest. Peamine Uldine p&hjus, miks Kkinnisasja kasutada andmise tehingud on
kaibemaksust vabastatud, on see, et tehing on oma sisult passiivse iseloomuga ja tulemuseks
pole markimisvadrse lisandvaartuse tekitamine. Kinnisasja kasutada andmine on oma
olemuselt passiivne siis, kui tehingu objektiks on kinnisasi ja selle kasutamine prevaleerib
teiste voimalike tehinguelementide ees. Oluline on maaratleda, et kinnisasi oleks selgelt
piiritletud.  Sellest tulenevalt on esimene maksuvaba kinnisasja kasutada andmise

kriteeriumiks tehingu seotus kinnisasja piiritletud osaga.

Kinnisasja kasutada saanud isik peab saama kasutada seda nagu omanik. See tahendab, et
tehinguga saab kasutaja ainudiguse asjale ja vdimaluse vélistada kolmandate isikute digused
asjaomase kinnisasja suhtes. Seda pdhimotet ei saa kohaldada siiski rangelt. Isikule, kellele
kuulub kinnisasja asjadiguslik omand, vdib jaada siiski maistlik ja piiratud 6igus kinnisasjale
siseneda, ilma et see vélistaks kinnisasja kasutada andmise kdibemaksudiguse kontekstis.

Samuti v8ib kinnisasja kasutada andmine toimuda korraga mitmele isikule, kui neil on Ghiselt
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vOi eraviisiliselt Gigus valistada kolmandate isikute digused asjaomasele kinnisasjale. Kui
kinnisasi antakse kasutada kindlaksmadramata isikute ringile samal otstarbel nagu teistele,
andmata seejuures kasutamiseks ainudigust, siis toimub majanduslikus mottes asja aktiivne
kasutamine, mistottu puudub alus tehingu kdibemaksust vabastamiseks. Seega on teiseks
maksuvaba kinnisasja kasutada andmise kriteeriumiks kasutaja vOi kasutajate eraviisiline
0igus kasutada asja nagu omanik ja valistada kolmandate isikute 6igused kasutada kinnisasja,
eelkdige samal otstarbel.

Maksuvaba kinnisasja kasutada andmise periood ja sellelt makstav tasu peavad olema seotud
kinnisasja enda kasutamisega. Ajalist piiri, millest saaks maksuplaneerimisel koikidel
juhtudel l18htuda, ei ole vBimalik theselt mé&aratleda, vaid see s6ltub iga kasutada andmise
tehingu sisust ja kinnisasja enda omadustest. Kehtib tldiselt reegel, et mida pikaajalisem on
kinnisasja kasutada andmise periood, seda passiivsem on lisandvaartuse tekkimine ja on
tdendolisem asjaomase tehinguga kaasnev kéibemaksuvabastus. Veel on oluline, et nii
kasutamise kestus ja tasu on otseses seoses kinnisasja kasutamisega. Kui nimetatud tegurite
aluseks olevad mddtihikud, vastavalt aeg ja rahaline vaaring, kujunevad tehingu muude
tingimuste vOi teenuste pohjal, siis pole tegemist Kkinnisasja kasutada andmisega
kaibemaksudiguse tahenduses. Kusjuures on oluline arvestada, et tasu kujunemise aluseks
peab olema omakorda kinnisasja kasutamise ajaline kestus. Selle pdhimdtte alusel on
kaibemaksuga maksustatud naiteks tee ja silla kasutada andmine, kuna Gldjuhul on tegemist
kindlaksmaaratud tasudega, mis ei soltu ajast, kui kaua kinnisasja kasutatakse. Seega on
kolmandaks maksuvaba kinnisasja kasutada andmise kriteeriumiks kasutamisaja Seotus
kinnisasjaga ja neljandaks tehingu tasu sdltumine kinnisasja kasutamise kestusest.

Oluline on arvestada kinnisasja kasutajale antavate diguste sisu ja ulatust. Kinnisasja on
voimalik enamikul juhtudel kasutada paljudel erinevatel viisidel ja kasutaja saab suures osas
oma drandgemise jargi korraldada kasutamise sisu ja vormi. Naiteks matuseplatsi kasutada
andmise puhul on kasutajal vaga piiratud vdimalused ja kinnisasja kasutamine toimub
ennekdike religiooninormide taitmiseks, muuks otstarbeks kinnisasja kasutada ei saa. See
viitab omakorda ka sellele, et asjale puudub ainudigus ja seda pole vdimalik omanikusarnaselt
kasutada ning oluline osa vGib tehingus olla kérvalteenustel. Sellest tulenevalt on matuseplats
kinnisasi, mille kasutada andmine pole kdibemaksubiguse mdttes maksuvaba ja on oma
otstarbe spetsiifilisusest tulenevalt maksustatav tavamaaras teenuse osutamisena. Seega on
viiendaks maksuvaba kinnisasja kasutada andmise kriteeriumiks (Uleantava Kkinnisasja

kasutamise funktsionaalsuse piiratus ja eesmark.
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Kinnisasja kasutada andmise kéibemaksust vabastuse voib tingida kasutaja subjektiivne huvi.
T60s on leidnud Kinnitust, et maksuvabastuste tiheks p6hjuseks on muuhulgas tagada nditeks
eluruumide,  sotsiaalhoolekande- ja  tervisearenguteenuste  parem  kéttesaadavus.
Maksuvabastuse olukorra tekitab esimese nimetatu puhul asjaolu, et kinnisasja kasutatakse
elamuna, teise puhul isiku enda vajadus ja kolmanda korral teatud kinnisasja omadused.
Sotsiaalsel pdhjusel peab maksuvabastus seaduses olema expressis verbis satestatud.
Magistritdds uuritud piiritlemisjuhtumitest tuleb jareldada, et hoolimata sellest, et teatud
omadustega kinnisasja kasutada andmine peaks olema sotsiaalsetel pdhjustel kdibemaksust
vabastatud, siis ei ole maksuvabastus sotsiaalsel alusel digusparane, kui tegelikult asjaomast
kinnisasja antakse kasutada isikule, kes seda ei vaja, v0i kinnisasja kasutatakse muul otstarbel
kui maksuvabastuse eesmark. Selleks et tagada ettevdtjate vordne kohtlemine ja kéibemaksu
Uhetaoline kohaldamine, on vajalik madratleda subjektiivsetel alustel maksuvabastuse
saamiseks digustatud isiku t&psed tunnused. Seega kuuendaks maksuvabastuse kriteeriumiks
vOib olla kasutaja subjektiivne vajadus, millega kaasneb vahetu kinnisasja kasutamine, kui

sellise maksuvabastuse kohta on olemas seaduses erinorm.

Eespool toodust tulenevalt tuleb viimasele uurimiskiisimusele vastata selliselt, et kinnisasja
kasutada andmisega kaasneval maksuplaneerimisel tuleb l&dhtuda jargmistest kriteeriumitest:
tehingu seotus kinnisasja piiritletud osaga, tehinguga kasutajale kaasnev omanikusarnane
digus, kasutamise kestuse seotus kinnisasja kasutamise ajaga, tasu sGltuvus kinnisasja
kasutamise kestusest, kinnisasja kasutamise funktsionaalsuse piiratus ja eesméark ning
paralleelselt eksisteerivate maksuvabastuste korral kasutaja tehinguga taotletavad

subjektiivsed huvid.

Kuivord magistritdoga on vastatud kdikidele uurimiskisimustele, siis saab vastata
pohikiisimusele selliselt, et moiste “kinnisasi” kdibemaksudiguslik rakendusala on laiem kui
tsiviildiguses kehtiv mdiste. Kéibemaksuseaduse § 16 Ig 2 p 2 esimeses lauses satestatud
kasutamistehingud — rentimine, Gurimine, kasutusvalduse seadmine — ei ole I6plik loetelu
olukordadest, kus asjaomane norm kohaldub. Nimetatud normi kohaldamisala h6lmab kdiki
erinevaid kinnisasja kasutada andmise olukordi, kui kdibemaksuseaduses ei ole satestatud
teisiti. Seega kehtib moistetele “kinnisasi” ja “kasutada andmine” kaibemaksudiguses
iseseisev tédhendus, mis uhtlasi Kinnitab ka t60 koostamise alguses pustitatud hiipoteeside

digsust.
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Arvestades kogumis magistritéd koostamiseks kasutatud erialakirjandust, uuritud
kohtupraktikat ja tehtud jareldusi, siis peab maksuvaba kinnisasja kasutada andmise tehingu
piiritlemine toimuma kindlate kriteeriumite jargi, mis tdpsustavad seaduse ebaselget ja uldist
regulatsiooni. Peamiseks maksuvabastuse tunnuseks on tehingu seotus kinnisasja endaga,
arvestades kdiki tehinguga kaasnevaid asjaolusid ja muid paralleelselt kinnisasja kasutada
andmisega tekkivaid kéibeid. Kui tehingus prevaleerib muu kui kinnisasja kasutada andmine,
siis tuleb maksuotsus teha selle jargi. Kinnisasja maksuvaba kasutada andmisele viitab
tehingu passiivsus, millega ei teki arvestatavat lisandvaartust. See on ka k&ige Uldisem
kriteerium, mille alusel kinnisasja kasutada andmine tuleb kdibemaksust vabastada. Passiivne
on kinnisasja kasutada andmine siis, kui tehing on seotud kinnisasja piiritletud osaga, mille
kasutamine toimub teatud perioodi valtel ja perioodi kestusest kujuneb tehingu eest makstav
tasu. Tdiendavalt peab kaasnema isikule, kes saab kinnisasja enda kasutada, omanikusarnane
kasutusbigus ja ainudigus valistada kolmandate isikute Gigused asjaomasele kinnisasjale.
Kinnisasja maksuvaba kasutada andmisega pole dldiselt tegemist juhul, kui Kinnisasja saab
kasuta Uksnes véga spetsiifilisel otstarbel. Sellisel juhul on tehingu tulemuseks ennekdike
teenuse osutamine, mis ei ole maksuvaba kinnisasja kasutada andmine. Sotsiaalsetel pdhjustel
kaibemaksust vabastatud teenuste, millega kaasneb ka kinnisasja kasutada andmine, puhul on
oluline veenduda, kas teenuse saaja vastab maksuvabastuse nendele sotsiaalsetele
kriteeriumitele, mis on tinginud vajaduse maksuvabastuse kehtestamiseks. Seaduses voib olla
satestatud Kinnisasjale teatud omadused, mis muudavad kinnisasja kasutada andmise muul
alusel maksuvabaks. Hoolimata sellest, et mélemate puhul kohaldub maksuvabastus, on siiski
oluline méératleda tdpne norm, mis parasjagu kéibemaksust vabastuse tehingule kohaldub,
kuna Giguslikud tagajarjed erinevate maksuvabastuste puhul on erinevad. Uhtlasi tuleb
kdikide eespool toodud kriteeriumite kohaldamisel arvestada, et nende rakendamine toimub

proportsionaalselt kooskdlas kdibemaksu aluspéhimdtetega.
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VAT treatment of leasing and letting of immovable property

Summary

In the late 1960s the value added tax (VAT) was introduced by the First Council Directive
67/227/EEC and the Second Council Directive 67/228/EEC to harmonize the national
legislations concerning turnover taxes. These first directives only laid down the general
structures of the system which aims at ensuring competitive neutrality in both intra-
Community and intra-State trade. The aforementioned community legislation did not provide
regulation for VAT exemptions, therefore the Member States were able to enact exemptions
in domestic VAT systems. All the main principles of various VAT regulations were
assembled together and established in the Sixth Council Directive 77/388/EEC which sought
to harmonize the national laws regulating turnover taxes and to develop a uniform basis of
assessment within a common system of value added tax. Directive 77/388/EEC included rules
for a limited number of uniform and compulsory tax exemptions. By virtue of directive
77/388/EEC article 13B (b), leasing and letting of immovable property was made part of the
list of exemptions. In this thesis the author concludes that the exemptions concerning
immovable property were not sufficiently deliberated which is the reason why we have seen
many issues and court cases dealing with the application and understanding of VAT regarding

leasing and letting of immovable property.

The VAT directive is a legal instrument of European Union secondary law which is binding
and must be implemented in the Member States’ national legislation. Each state can, however,
impose its own rules in order to achieve the purposes of the directive. May 1%, 2004 was the
date when Estonia became a member of the European Union and it also constitutes a historic
moment in the Estonian Value Added Tax Act with regard to regulation concerning the
leasing and letting of immovable property. The directive played an essential role in the
drafting of the Estonian VAT system that was brought into force with the Estonian Value
Added Tax Act, applicable as of 1% of May, 2004. Provisions regarding the leasing and letting
of immovable property are stipulated in § 16 section 2 sub-section 2. In 2006 the directive
77/388/EEC was replaced with the recast directive 2006/112/EC (VAT Directive). The recast
incorporated various provisions into a single piece of legislation. However, the recast
directive did not change the substance of the regulation concerning leasing and letting of

immovable property. Leasing and letting of immovable property is exempt from VAT under
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article 135(1)() of the aforementioned directive, with exceptions to hotel and holiday
camping accommodation, parking facilities, permanently installed equipment and machinery,
and the hire of safes (Article 135(2)). These provisions have independent meaning in
Community law and must therefore be given an autonomous Community definition. The
previously mentioned provisions are not precise enough and contain reservations on the part
of the Member State, so one may therefore conclude that these provisions do not confer direct
effect and are not directly enforceable by the taxpayers of the Member States. The author also
notes in this thesis that the interpretations provided to the term “leasing and letting of
immovable property” by the European Court of Justice have mandatory nature when the

Member States’ domestic law provisions are interpreted.

Over the course of time, the rules related to exemptions have enkindled several major legal
disputes, having been associated with distortions of competition, and most VAT planning
activities today still revolve around the system of exemptions.”®® In the thesis at hand the
author concludes that exemptions related to leasing and letting of immovable property have
been the main source of uncertainty when it comes to the interpretation of the provisions in
the domestic laws of the Member States. Accordingly, the aim of this thesis was to find out
specific criteria under which it is possible to always differentiate leasing and letting of
immovable property, which is usually exempted from VAT, from other forms of supply of
services, which are normally taxed with the standard rate. Namely, there has been confusion
in interpreting the terms “immovable property” and “leasing and letting of the immovable
property”. Therefore, it is important to understand the purpose of the aforementioned
exemptions — one must clarify the main EU principles concerning VAT and establish the
possible EU legislator’s justified reasons and necessity to regulate these specific exemptions
in the VAT law. In accordance with main principles it is possible to find out specific essential
criteria under which it is possible to define the meaning of the term “leasing and letting of
immovable property”. In the first chapter of the thesis the author brings out the main
principles and analyses various methods of interpreting different exemptions in the context of

leasing and letting of immovable property.

In the Estonian Value Added Tax Act and the VAT Directive the exemptions are divided into

two categories. The first category encompasses exemptions regarding activities in the public

23], Englisch. EU Perspective on VAT Exemptions. - Oxford University Centre for Business Taxation 2011, nr
11/11, p. 2.
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interest, for example letting sport facilities or rooms in a nursing home. Most of the
exemptions must be interpreted subjectively - is the purpose to provide better availability of
the services. By virtue of this principle, for example, residential premises are also exempted.
If the recipient of the service does not meet the subjective conditions, then it must be
considered if the transaction qualifies under the leasing and letting of immovable property
exemption or is it any kind of another service. The second category of exemptions
incorporates the ones which are provided for technical or economical reasons. Leasing or
letting of immovable property is part of this category, because it is complicated to
differentiate between various uses of immovable property. Another deliberation behind the
exemption is connected with the wide usage of immovable property by taxpayers and non-
taxpayers alike. If leasing and letting were to be compulsorily taxed with VAT then it would

be practically infeasible to conduct accurate tax accounting.

Imposing exemptions has brought about significant complexities and distortions, which are
contrary to the main principles of VAT. The main complexity lies with defining the supplies
of immovable property. It is important to understand that every exemption causes distortion
from the principle of fiscal neutrality and the accumulation of taxes. Neutrality is the most
important principle in VAT law in the European Union. In theory VAT is fiscally neutral only
when all supplies are taxed. When a certain supply is exempt from VAT then the taxpayer is
like a final consumer who has to bear the burden of VAT. If the recipient of supply is a
taxpayer then according to the principle of neutrality the right to recover input tax must be
granted. This situation also causes distortions in fair competition. In reality it is impossible to
achieve absolute neutrality due to social, technical or economical reasons. To achieve
neutrality in the taxation of leasing and letting of immovable property, all private individuals
should be registered for VAT. It is technically unthinkable to distinguish persons’ private use
of residential premise from using it for letting. In the thesis at hand the author concludes that
the only way to achieve fiscal neutrality in leasing and letting of immovable property is to
also tax the individual’s private use of property, because then there would no longer be a need
for differentiating between the private use of a dwelling from other uses and the VAT is

neutral.

The next important principle is to provide flexibility and certainty in VAT treatment. As
previously concluded, exemptions cause distortion from the fiscal neutrality principle.
Additionally, it is particularly important to provide homogeneous application of VAT

exemptions, the only way for which is to define the provisions concerning exemptions as
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accurate as possible. The term “leasing and letting of immovable property” is not defined in
the VAT Directive nor in the Estonian Value Added Tax Act. According to the latter § 16
section 2 subsection 2, establishment of usufruct is also exempted from VAT, but as this
exemption is not stipulated in the VAT Directive then it has caused many issues in
differentiating leasing and letting of immovable property from other services. It is well known
that according to civil law there are many different transactions that include among other
elements leasing or letting of immovable property. Therefore, the term “leasing and letting of
immovable property” cannot be interpreted with grammatical methods only, but instead the
decisive weight must be given to the economic substance of the transaction. If the main
purpose is to use the immovable property then the transaction should be qualified under
leasing and letting of immovable property which is exempted from VAT. In this thesis the
author concludes that in order to clarify the meaning of the term “leasing and letting of
immovable property”, one must take into account the context in which the term is used and
consider all the aspects of the underlying transactions. The author also proposes that the
Estonian legislators work out detailed instructions in order to ensure the correct and uniform

application of VAT treatment on leasing and letting of immovable property transactions.

According to the value added tax principle, VAT is applied to every transaction adding value.
Every value added is taxed and the final taxpayer is like a consumer who pays all the
accumulated VAT. As it was previously stated, it is not the case when supply is exempt. The
general criteria of the value added principle exempt leasing and letting of immovable property
from VAT. The reason being that leasing and letting of immovable property is a relatively
passive activity, which does not constitute significant added value. This criterion of
“relatively passive activity” is unclear and causes major uncertainty. In this thesis the author
finds that the passive characteristic of leasing and letting of immovable property can be
interpreted too widely, which is why there is a need for further specification in order for it to
be possible to define the exact meaning of the term.

It is also necessary to provide meaning to the term “immovable property” in the context of
VAT law. Under the civil law immovable property is closely related to the land which is
something that is immovable. According to VAT law it is not essential that the property is
inseverably fixed to or in the ground in order for it to be “immovable property”, the main
criterion for assessment is that it cannot be easily moved or dismantled. An area that is wholly
or partly underwater can also be categorized as immovable property in the meaning of the

VAT law. In this thesis the author concludes that the term “immovable property” is in its
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essence different from the approach taken by civil law and it therefore has a separate meaning
in VAT law. The term “immovable property” used in the VAT Directive and the Estonian
Value Added Tax Act gives room for wider implementation and should be in every case

interpreted in the context of the economic substance of the transaction.

Leasing and letting must be related to a defined and specific area of the immovable property.
If the agreement does not give the tenant the right to occupy a defined area of immovable
property then this is not considered to constitute a relatively passive use of property.
According to that criterion leasing and letting must form the main part of the transaction, so

the usage of a specific area of the immovable property has to prevail over other services.

Second criterion, which must be assessed when identifying the exemption of leasing or letting
of immovable property is the existence of an exclusive right of the tenant to use the property
as an owner. Should the property be used by a unlimited number of persons who do not have
the right to exclude the others from using the immovable property then the transaction is not
exempt from VAT. It is not always the case if, for example, the owner retains a right to visit
the property in order to exercise formal rights such as to inspect the property or do
construction work. The thesis concludes that if the owner and other third parties cannot
interfere with the tenant and the use immovable property is the main purpose of the
transaction then leasing or letting of immovable property exempt from VAT. In case there are
two or more tenants sharing one immovable property, exclusive right to exclude others from
the immovable property can be jointed. If tenants can jointly exercise the right to exclude
others then it is still falls under the exemption criteria. The immovable property in that case is
used by one or more persons who can jointly use the property like an owner for the intended
purpose of an immovable property and at the same time have the right to exclude others from

that property. The exclusive right can therefore be exercised individually or jointly.

The duration of the right of occupation of immovable property must be agreed upon. This
criterion excludes the transactions in which the occupancy or use of immovable property is
granted irrespective of the duration of time using immovable property. The only exception to
the specified duration is when the parties have agreed upon a period of time which can be
extended. Therefore, periodic tenancies in which the duration of the right of occupation is
uncertain can be considered as leasing or letting of immovable property. This principle

excludes from VAT exemptions the entrance fees where the duration of the right to use
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immovable property is not an essential element and the occupant is more interested in other
benefits that at the same time include the right to use the immovable property.

The right of occupation for a specified duration must be given for a charge. Certainly the
remuneration is the key factor in any supply. Leasing and letting of immovable property is an
economically passive activity if the amount of remuneration is dependant on the duration of
the immovable property. There is no exemption on leasing or letting if the duration of the
right to use immovable property is not the key factor in the formation of the charge.
Remuneration indicates foremost to the economical substance of the transaction. If the key
element is not the usage the immovable property, then the transaction is presumably standard
rated and subject to VAT.

It is necessary to take into account the functionality of the immovable property. In this thesis
the author concludes that if the functionality of the immovable property is extremely limited
then it cannot be an object of exemption. It turns out that leasing or letting of immovable
property that can be only used for specific purposes is subject to VAT. These transactions
indicate that ancillary services prevail over the usage of immovable property. Conclusively
there is no exemption of leasing or letting of immovable property where the rights of the

property user are extraordinarily restricted along with the functionality the property itself.

The author also concludes that subjective VAT exemptions are closely related to leasing and
letting of immovable property. When the recipient of the service does not meet the
requirements of the exemption in the public interest and the service includes the usage of
immovable property, then the supply qualifies as leasing or letting of immovable property or
an accommodation service. Even if the provisions provide exemption from VAT, it is
important to note that they stipulate different legal consequences. In this thesis the author
concludes that it is necessary to provide clear and precise criteria for the person entitled to
services that are exempt from VAT for social reasons. If the exemptions in public interest
stipulate general requirements for the immovable property then is necessary to provide certain
conditions by which it is possible to distinguish leasing or letting of immovable property from

other services and exemptions.

The author finds conclusively that the term “leasing and letting of immovable property” must
be interpreted in accordance with the main principles of VAT law. The relevant Estonian
regulation is too general and does not provide any detailed instructions for applying the VAT

Directive. It is important to consider the historical background of the regulation along with the
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motivation of the legislator to impose certain exemptions. The most general criterion is that
leasing and letting of property is a relatively passive activity, which does not create significant
value added portion. Immovable property in the context of VAT exemptions has a different
meaning than that of civil law, having an indpendent and much more flexible definition in
VAT law. The main characteristics of the term “immovable property” are that it can not be
easily dismantled and it must related to a specific area of land or water. Secondly the tenant
must be able to exercise rights like that of an owner over the property, including the right to
exclude others from using it. The third essential criterion is that the right to use the
immovable property must be limited to a definitive period of time which is the basis for
calculating the remuneration of the transaction. The fourth criterion is the unique
functionality of the immovable property being used. If there is a social aspect of leasing or
letting then it is necessary to identify whether the VAT law provides an exemption or
provision for this transaction. Last but not least it is necessary to make sure that the purpose
of using the immovable property prevails over other forms of supply and is porpotionally
accordance with general VAT principles. If the abovementioned conditions are met then
leasing or letting of immovable property is not subject to VAT according to the Estonian
Value Added Tax Act in the context of European VAT Directive.
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