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Seisukoht vastuolu mittetuvastamise kohta
Kodu iilirimine ja maamaksuvabastus

Lugupeetud

Ténan Teid 16.12.2011 poordumise eest, milles tOstatasite kiisimuse iiiirikorterites ja -majades
elavate isikute diskrimineerimisest koduomanikele maamaksuvabastuse voimaldamise kiisimuses.
Osutasite oma avalduses, et kehtiv maamaksuseadus ei voimalda vabastada maamaksust selliseid
maaomanikke, kes saavad maa kasutusdiguse alusel rendi- vdi utiritulu. Asusite seisukohale, et
kuna {iiirileandjad kannavad oma maamaksukulu edasi tiirnikele, siis tegelikkuses ei saa osad
koduomanikud ehk isikud, kelle kodu asub iiiiritavas ruumis, maamaksuvabastust. Sellest
tulenevalt leidsite, et isikuid, kelle kodu asub iiiritavas korteris voi majas ehk vddral maal,
koheldakse ebavordselt vorreldes nende isikutega, kelle kodu asub nendele kuuluval maal.

Teie tdstatatud kiisimust reguleerib maamaksuseaduse (edaspidi MaaMS) § 11 15ige 2% mis
sétestab: ,,Kohalik omavalitsus voib vabastada maamaksust maa omaniku voi kdesoleva seaduse §-
s 10 sdtestatud maakasutaja tema kasutuses olevalt elamumaalt linnas kuni 0,3 ha vai1 vallas kuni
1,0 ha wulatuses, kui sellel maal asuvas elamus on maksumaksja elukoht vastavalt
rahvastikuregistrisse kantud elukoha andmetele. Maksuvabastust voib anda tingimusel, et
maksuvabastuse taotleja ei saa maa kasutusdiguse alusel rendi- voi titiritulu®.

Teatan Teile, et olen Teie avalduse ldbi vaadanud, kuid ma ei tuvastanud, et MaaMS § 11 1dige 22
diskrimineeriks tiirikorterite ja -majade kasutajaid ning oleks seega vastuolus Eesti Vabariigi
pohiseadusega. Alljargnevalt esitan oma seisukoha pdhjenduse.

Olen arvamusel, et maamaksuseadus iseenesest ei oma Teie poolt kirjeldatud diiiirileandja
maamaksukoormuse titirnikule edasikandmise efekti. Selgitan.

Maamaks on aegade algusest mdeldud omandilt vOetava maksuna. Nii on MaaMS § 3 jérgi
maamaksu subjektiks eeskétt maa omanik. MaaMS §-s 3 on 6eldud, et MaaMS §-s 10 nimetatud
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maa kasutaja on samuti maamaksu subjektiks. MaaM$S §-s 10 nimetatud isikud* on maamaksu
subjektiks selle parast, et nende diguslik suhe maa omanikuga (ja sellest tulenevalt ka maaga)
muudab nad véga sarnaseks maa omamikega.2

Maa kasutamine suhteliselt lithikeseks ajaks solmitud tiirilepingu alusel ei anna iiiirnikule maa
omanikuga analoogset staatust. Ka maamaksuseadus kinnitab seda, jéttes tiirniku maamaksu
subjektide ringist védljas. Maamaksuseaduse sitete sdnastusest® v3ib jareldada, et isegi siis, kui maa
omanik ei kasuta temale kuuluvat maatiikki, iilirides selle vélja, jddb ta vastutavaks maamaksu
tasumise eest. Seega ei koorma maamaksuseadus titirnikku iihelgi juhul maamaksuga.

Asjaolu, et moned maa omanikud kannavad oma maamaksukoormuse edasi iilirnikele, ei tulene
maamaksuseadusest, vaid eranditult iiiirileandja ja tiirniku vahelisest kokkuleppest. See on nii
sOltumata sellest, kas maamaksu tasumine iitirniku poolt on sonaselgelt kokkulepitud iitirilepingus
vOi on maamaksukulu n-6 peidetud iilirileandjale makstava iiiiri sisse. Ka tilirisuhteid reguleeriva
voladigusseaduse § 292 10ige 1 kinnitab seda, sétestades, et iilirnik peab kandma {iiiritud asjaga
seotud korvalkulusid (st ka nt maamaksu kulu) iiksnes juhul, kui selles on kokku lepitud.
Arvestades, et Uirilepingu nagu ka iga teise lepingu solmimisel juhinduvad lepingu pooled
lepinguvabaduse pdohimdttest, mis tdhendab, et {ilirnikul on vdimalik valida erinevate iiliripindade
pakkumiste hulgast, uurida, millistest komponentidest iihe voi teise ruumi iiiir koosneb, radkida
tdirilepingu tingimused Ttirileandjaga 1dbi ning tingimuste mittesobimisel loobuda lepingu
sOlmimisest, ei ole pdhjendatud véide, et viljaililiritava ruumi aluse maa omaniku
maamaksukohustus jéab igal juhul tiirniku kanda. Olen seisukohal, et iilirniku vdimus on
mdjutada ruumi tiirimise hinda, st muu hulgas keelduda nende kulude katmisest, mis kaasnevad
titirileandja maa omaniku staatusega.

Eelneva valguses voiks argumenteerida, et iga iilirileandja soovib oma heaolu suurendada, mistottu
lisab ta igal juhul maamaksu iiiri hinna sisse. Siiski ei ndustu ma viitega, et iga summa, mida
iilirileandja soovib iiiirnikult iiiiri néiol saada, sisaldab maamaksukulu. Oigus kasutada iiiiritavat
ruumi on rahaliselt mdddetav védrtus, mille hind kujuneb turu ja konkurentsi tingimustes ndudluse
ja pakkumise optimaalse suhte leidmise tulemusena. Kui iilirnikud kiituvad ratsionaalselt, on
teadlikud oma Qigustest, nditavad iiirilepingu sdlmimisel iilesse piisavat hoolsust ning on ndus
panustama oma aega ja joupingutusi Uiirilepingu tingimuste iiiirileandjaga labirddkimisesse, voivad
nad saavutada soovitud tulemuse — viltida tiiirileandja maamaksu kohustuse edasikandumist.

! Maa kasutaja maamaksuseaduse kontekstis on: (1) isik, kes kasutab maad, mille kasutus ei ole maareformi seadusega
ettendhtud korras timber vormistatud, (2) hoonestaja vdi kasutusvaldaja, kui maa on koormatud hoonestusdiguse voi
kasutusvaldusega ning (3) maa kasutamise Oiguse saanud isik riigi- v6i munitsipaalomandis oleva kinnisasja
maavaravaru kaevandamiseks andmise korral.

% llmestan seda viidet kasutusvalduse mbiste selgitusega. Kasutusvaldus on kd&ige ulatuslikum asjadiguslik
kasutusdigus, mis annab isikule, kelle kasuks see on seatud, diguse asja kasutamiseks ja selle viljade omandamiseks
(asjadigusseaduse § 201 1g 1, § 214). Kasutusvaldaja 6igus saada asja viljad vélistab omaniku diguse nendele kogu
kasutusvalduse kehtivuse aja jooksul, jittes seega omanikule iiksnes asja palja omandi. Kasutusvaldajat nimetatakse
digusteoorias ,,peaacgu omanikuks®, sest kuigi asja kdsutusdigus jddb juriidiliselt omanikule, ei oma asi omaniku
suhtes terve kasutusvalduse kehtivuse perioodi viltel majanduslikku tédhtsust — ta ei saa kasutada asja ega selle vilju.
Kuna tavaliselt ei anna omanik kellelegi teisele nii ulatuslikku digust, mis jitab tema enda kasutusvalduse eseme
viljadest pikemaks ajaks (asjadigusseaduse § 210 Ig 1 ja § 211 lg 1 jérgi 16peb kasutusvaldus reeglina kasutusvaldaja
surmaga, kui kasutusvaldajaks on fiiiisiline isik, voi kasutusvaldaja 10ppemisega, kui kasutusvaldajaks on juriidiline
isik) ilma, on kasutusvaldaja diguslik staatus eriline. — Tiivel, R. Asjadigus. Tallinn, 2007. Lk 313-314, 318.

*Vtnt MaaMS § 3, § 71g2ja § 8.



Neil pohjendustel leiangi, et avaldusaluses asjas ei ole vastuolu pohiseaduses sétestatud
pohimdtetega. Lopetan sellega Teie avalduse menetlemise.

Téanan Teid veel kord pdordumise eest. Soovin Teile head tervist ja joudu.
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