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LUHIKOKKUVOTE

Kéaibemaksuseadust teadlikult rakendades on kinnisvaravaldkonnas tegutseval ettevottel voimalik
maksukulu vdhendada. Magistrito6 uurimisobjekt on kinnisasjatehingute kidibemaks. Magistritdo
eesmiark on selgitada vélja kinnisasjatehingute kdibe maksustamise pdohimdtted, Eesti
kinnisvaraettevotetes kasutusel olev praktika ja esinevad probleemid ning nédidata erinevate
sisendkdibemaksu mahaarvamise meetodite kasutamise voimalusi segakdibega kinnisvaraettevottes.

Magistritood saab kasutada kinnisasja kdibemaksu késitleva juhendmaterjalina.

Uurimismeetoditena kasutatakse dokumendivaatlust, ankeetkiisitlust, maksueksperdi hinnangut ja
eksperimenti. Analiiiisimeetodina kasutatakse sisu- ja vordlusanaliiisi. Autor uurib teemat

peamiselt Eestis tegutsevate kinnisvaraettevotete baasil.

Euroopa Liidu liikmesriikide kinnisasju puudutavaid kdibemaksuregulatsioone uurides jareldatakse,
et osad riigid on kehtestanud kinnisasjadega seoses maksusoodustusi. Eesti pole selliseid erandeid
teinud. Leitakse, et kohalik regulatsioon kiillaltki selge ja direktiivist ldhtuv. Ankeetkiisitluse
analiiiisist selgub, et Eesti kinnisvaraettevotetel esineb kdige rohkem uue kinnisasja miiligikdivet.
Enamikul wuuringus osalenud ettevotetest tekib nii maksustatavat kui maksuvaba Kkaivet.
Segakdibega ettevotted kasutavad sisendkdibemaksu mahaarvamisel peamiselt otsearvestuse ja
proportsionaalse arvestuse segameetodit. Uuring niitab, et ildiselt on ettevitete esindajad
kinnisasju puudutavate kdibemaksuregulatsioonidega kursis. Maksueksperdi hinnangule ja autori
kogemusele toetudes tuuakse vilja, et kdibemaksuseaduses tuleb selgitada mdisted pdhivara ja
parenduskulud. Hinnatakse, et seadusandja peab tdpsustama sisendkdibemaksu osalise
mahaarvamise meetodite rakendamise metoodikat. Autori koostatud arvutuslikust niitest selgub, et
kinnisvaraettevottel, millel esineb nii maksustatavat kui maksuvaba kédivet, on tldjuhul koige
soodsam rakendada sisendkdibemaksu mahaarvamisel otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse

segameetodit.

Votmesonad: kinnisasi, kdibemaks, sisendkdibemaksu osaline mahaarvamine



SISSEJUHATUS

Euroopas oli 1960. aastatel kasutusel kaks kaudse maksustamise siisteemi. Prantsusmaa oli ainus,
kes rakendas lisandviirtuse maksustamist. Ulejisinud riikides oli kasutusel kumuleeruva maksu
stisteem. (Nerudova, David 2008, 70) Kumuleeruv siisteem tekitas ettevotteid, kes maksude
optimeerimise eesmaérgil tootsid kaupa toormest 10pptoodanguni. Probleemi lahendamiseks tuli luua
neutraalne maksusiisteem. (Pulk 2001, 9) Oige pea hakkasidki teised maad Prantsusmaa siisteemi
vastu huvi tundma, sest seal toimiv kdibemaks elimineeris ebamugavused, mida tdi endaga kaasa
iga tootmisetapi jarjekordne kumuleeruv maksustamine (Isai, Radu 2013, 18). Aastatel 1969-1973
kehtestasid lisandunud véértuse maksu Taani, Saksamaa, Rootsi, Holland, Luksemburg, Norra,
Belgia, Austria, Itaalia ja Suurbritannia. Kiibemaksu arengule aitas kaasa ka Euroopa Uhenduse
tekkimine. (Pulk 2001, 9)

Kinnisasja kédibemaks on mitmekiilgne ja keeruline valdkond. Euroopa Liidus (EL) on kdibemaks
reguleeritud direktiiviga 2006/112/EU. Direktiiv annab kinnisasjadega seoses liikmesriikidele iisna
suure paindlikkuse ja seetdttu on igal riigil erinevad reeglid. Kdibemaksudirektiivi regulatsioonid
hakkavad kehtima iile viimisel liikmesriigi kohalikku seadusesse. (Immovable... 2011) Eestis

reguleerib kdibe maksustamist kdibemaksuseadus (KMS).

Magistritoé uurimisobjekt on kinnisasjatehingute kédibemaks. T66 uudsus seisneb asjaolus, et
autorile teadaolevalt ei ole kinnisasja kdibe maksustamise ja sisendkdibemaksu osalise
mahaarvamise meetodite rakendamist Eesti kinnisvaraettevotetes varem uuritud. Teema on
aktuaalne, sest iha enam Eesti ettevotteid tegeleb kinnisvaradriga kas pohi- voi korvaltegevusena.
Seda silmas pidades peab valdkonda puudutavatele maksuteemadele rohkem tdhelepanu podrama.
Kéibemaksuseadust teadlikult rakendades saab kinnisasjade miiligi ja tiirile andmisega tegelev
ettevote vahendada maksukulu ja véltida vigu, mis kinnisasjatehingute puhul on mérkimisvaérsetes

summades.

Probleemina toob autor vilja, et kinnisasjaga seotud tehingute maksustamist kajastatakse

eestikeelses erialakirjanduses pealiskaudselt. Kéaibemaksu késitlevates juhendmaterjalides on



teemale enamasti pithendatud vaid paar lehekiilge. Autor toob enda kogemustest esile, et kui tekkis
tooalaselt vajadus Kinnisasjatehingute kdibe maksustamisega esmakordselt tutvuda, siis puudus

valdkonnast iilevaate saamiseks piisav ja terviklik materjal.

Tegemist on rakendusliku suunitlusega tooga. Magistritodd saavad kinnisvaraettevotted kasutada
juhendina, kus on selgitatud kinnisasja ja sellega seotud tehingute kdibe maksustamise diguslikku
regulatsiooni ning selle allikaid. T66s on antud iilevaade valdkonnas kasutatavatest praktikatest ja
tehtud soovitused tehingute maksustamiseks. Samuti on t66ga tutvumine abiks neile, kes tunnevad

huvi voi planeerivad kinnisvaraéri alustamist mones teises ELI liilkmesriigis.

Magistritod eesmérk on selgitada vélja kinnisasjatehingute kdibe maksustamise pohimotted, Eesti
kinnisvaraettevdtetes kasutusel olev praktika ja esinevad probleemid ning niidata erinevate

sisendkdibemaksu mahaarvamise meetodite kasutamise voimalusi segakdibega kinnisvaraettevattes.

Magistritod uurimisiilesanded on jargmised:

1. Anda iilevaade kinnisasjatehingute kdibe maksustamise ajaloost ja tidnapdeval kehtivatest
reeglitest Euroopa Liidus ja Eestis.

2. Tuua vilja ELi liikmesriikides kinnisasjadele kehtivad maksuméddrad ja maksustamise
pohimdtted.

3. Viia ldbi uuring Kinnisvaraettevotete esindajate seas, et saada iilevaade kinnisasjatehingute
kdibe maksustamise teadlikkusest ja praktikatest Eestis.

4. Tuua maksueksperdi hinnangule toetudes vilja, millised teemad kinnisasjade kiibe
maksustamisel tekitavad praktikas probleeme ja mida tuleks seaduses muuta.

5. Hinnata uuritud kinnisvaraettevotete esindajate kaibemaksuvaldkonna teadlikkust ja valitud
arvestusmeetodite sobivust.

6. Hinnata, millise sisendkdibemaksu osalise mahaarvamise meetodi kasutamine on

segakdibega ettevottel kdige soodsam ja kuidas meetodit rakendama peaks.

Magistritoos kasutatavad uurimismeetodid on dokumendivaatlus, ankeetkiisitlus, eksperthinnang ja
eksperiment. T66 kirjutamisel on kasutatud ELi ja Eesti digusallikaid, statistilisi andmebaase,

erialaseid raamatuid ja -artikleid.

Magistritoo esimeses peatiikis selgitatakse kinnisasju puudutavate kdibemaksunormatiivide ajalugu

ja ténast regulatsiooni. Esmalt tuuakse vilja ELi kdibemaksudirektiivide ajalugu ja rakendamise



voimalused litkmesriikides. Autor jitkab KMSi ajalooga taasiseseisvumise hetkest kuni
tanapdevani. POhjalikumalt kasitletakse 2018. aastal kehtivaid KMSi sétted ja nende tdlgendamist

kinnisasjatehingute aspektist. Autor toob niiteid ka enda kogemustest.

Magistritdo teises peatiikis tuuakse vilja kinnisasjatehingute maksustamise reeglid, erisused ja
maksuméadrad teistes litkmesriikides. Autor kirjeldab Eesti kinnisvaraturu hetkeolukorda ning
tutvustab kinnisvaraettevotete seas labiviidud uuringu tulemusi. Antakse iilevaade vandeadvokaadi
kommentaaridest ja ettepanekutest kinnisasjatehingute kédibe maksustamise kohta. Lisaks
illustreerib autor enda koostatud niitega sisendkdibemaksu osalise mahaarvamise meetodite

rakendamist kinnisvaraettevottes.



1. KINNISASJATEHINGUTE KAIBEMAKSUARVESTUS

1.1 Kinnisasja kidibemaksu normatiivide ajalugu Euroopa Liidus

Kaudse maksustamise erinevad siisteemid ja maksuméaérad takistasid liikmesriikides kaubavahetust.
ELi thise siseturu loomiseks ja toimimiseks oli vajalik regulatsioonide loomine, mis mainitud
barjadrid eemaldaks. (Nerudova, David 2008, 70) Neid eesmirke silmas pidades kehtestati
11. aprillil 1967 Euroopa Liidu Noukogu (EN) poolt direktiiv 67/227/EMU. Oigusakt, mis on
killaltki tldsonaline, Kirjeldab vajadust harmoniseerida liikmesriikide kdibemaksu arvestamise
pohimdtteid, sealhulgas maksumédrade ja erandite {ihtlustamine ning kumuleeruvate
kdibemaksusiisteemide asendamine. Direktiivi kohaselt tidhendab iihise kéibemaksusiisteemi
pohimote, et kaupadele ja teenustele kohaldatakse iildist tarbimismaksu, mis on vordeline kaupade
ja teenuste hinnaga, olenemata tehingute arvust, mis leiavad aset tootmis- ja levitamisprotsessis.

Direktiiv sétestab, et kirjeldatud siisteemi kohaldatakse kuni jaemiitigietapi 1dpuni.

Teine direktiiv, 67/228/EMU, kirjeldab juba tipsemalt iihise kidibemaksusiisteemi kohaldamise
struktuuri ja korda. Viidatud digusaktis sisalduvad ka kinnisasja puudutavad sitted. Direktiiv
selgitab materiaalse vara mdistet, mille alla kuuluvad nii vallasasi kui kinnisasi. 67/228/EMU
mottes loetakse ainelise vara kiivet kaupade kidibeks. Sinna alla kuuluvad hoonete ehitus,
kiittestisteemide paigaldus, hoonete parendust6o jms. Kaupade kidive on ka sellise vallasasja kiive,
mis liidetakse hiljem kinnisasjale. Kinnisasjaga seotud toode kaivet on liikmesriikidel lubatud
kategoriseerida teenuste kidibeks ja maksustada teenuste madraga, kui see on vajalik nditeks
rahvuslikel pdhjustel. (Ibid., art 5) Esimese ja teise direktiivi rakendamisega Iopetati
kdibemaksustruktuuri iihtlustamine (Nerudova, David 2008, 74).

Noukogu direktiiv 77/388/EMU, mida nimetatakse ka kuuendaks direktiiviks, vdeti vastu
17. mail 1977. Oigusakti eesmirk oli edendada riikide majanduse integreerimist, selgitada ja
tapsustada maisteid, iihtlustada maksubaasi ja reguleerida mahaarvamisi. (EN direktiiv 77/388)
Kinnisasja puudutav regulatsioon on kuuendas direktiivis vorreldes eelneva juhisega mairgatavalt

pohjalikum ning suures osas aluseks tdnapédeval kehtivale regulatsioonile. Liikmesriikidel lubatakse



maksukohustuslasena késitleda sellist isikut, kes teeb tehingu chitise voi selle aluse maaga enne
esmast kasutuselevottu. Direktiivis defineeritakse ehitis ja ehitusmaa (lbid., art 4 p 3 Ig a-b),
jatkuvalt késitletakse kinnisasjadigusi materiaalse varana (lbid., art 5 p 3 Ig a) ning kinnisasjaga
seotud teenuse osutamise kohaks loetakse kinnisasja asukoht (Ibid., art 9 p 2 Ig a). Samuti tuuakse
ELi diguskorda Kinnisasja maksuvabastus (Ibid., art 13 osa B Ig b) ning ehitise, ehitise osade voi
ehitiste aluse maa voorandamise kohustuslikus korras maksustamine enne esmast kasutuselevottu
(Ibid., art 13 osa B lg g-h). Kuues direktiiv andis maksustamise valikudiguse rakendamise
kinnisvara rendile andmise ja liisimise puhul, kuid mitte eelnevalt mainitud kohustuslikus korras
maksustamise alla kuuluvate varade osas. Kehtestati osalise mahaarvamise voimalused (Ibid., art 17
lg 5 p a-e), mahaarvatava osa arvutamise reeglid (Ibid., art 19) ja sisendkdibemaksu
korrigeerimised (Ibid., art 20). Kédibemaksu harmoniseerimine ELi liikmesriikides 16ppes 1977.
aastal ning selleks ajaks oli maks vdetud kasutusele rohkem kui 50 riigis {ile maailma (Isai, Radu

2013, 17). Jargnevalt vaadeldakse tdnapéeval kehtivat regulatsiooni.

Kuuendat direktiivi muudeti korduvalt ning seetdttu osutus vajalikuks konealune reglement uuesti
sonastada. EN direktiiv 2006/112/EU vdeti vastu 28. novembril 2006 ning jdustus 1. jaanuaril 2007.
Antud direktiiv on tdnasel pdeval kehtiv ning koondab kinnisasju puudutavaid sitteid, mida
magistritods lihemalt kisitletakse. Noukogu direktiiviga 2008/8/EU muudeti eelnevalt viidatud
kdibemaksudirektiivi seoses teenuse osutamise kohaga. Hiljem on joustunud veel moned
rakendusmédrused, mida saab kinnisasjade kdibe maksustamise teemal vaadelda.
12. aprillil 2011. aastal joustus EN rakendusmédrus 282/2011. Selle iildine eesmirk on tagada
kdibemaksusiisteemi iihetaoline kohaldamine eelkdige seoses maksukohustuslaste, kaupade
tarnimise ja teenuste osutamise ning maksustatavate tehingute kohaga. 7. oktoobril 2013. aastal
kehtestati direktiivile rakendusmédirus 1042/2013, millega muudeti maarust 282/2011. Kinnisasja
puudutavate muudatuste peamine pohjus oli vajadus tépsustada, milline on ndutav lihedane seos,
mis muudab teenuse kinnisasjaga seotuks ja esitada mitteammendav loetelu tehingutest, mida
pidada kinnisvaraga seotud teenusteks. Samuti peeti rakendusméairusega 1042/2013 vajalikuks
kasutusele votta kinnisasja moiste, et tagada sellega seotud teenuste iihetaoline maksustamine

litkmesriikides.



1.2 Kinnisasja kdibemaksu normatiivide ajalugu Eestis

Eestis on kinnisasja kdibemaksu puudutavaid seadusi ja nende sitteid aja jooksul mitmeid kordi
muudetud ning timber sonastatud. Kdige olulisemad muudatused on tehtud seoses vajadusega
saavutada vastavus ELi direktiiviga. Autor vaatleb kdibemaksu ajalugu taasiseseisvunud Eesti

Vabariigi algusest kuni tdnapdevani.

Eestis kehtestati kdibemaks 1991. aastal Vabariigi Valitsuse méédrusega ,,Kdibemaksuga
maksustamise kord“. 1. jaanuaril 1992 hakkas kehtima Eesti Vabariigi kdibemaksuseadus.
Kinnisasju puudutavatest sitetest saab esile tuua hoone ja rajatise lugemise teenuseks (Eesti
Vabariigi KMS § 4, 1992) ning eluruumi kiibe maksuvabastuse (lbid., § 14 p 6, 1992).

Kéaibemaksumaar oli 1992. aastal kehtinud seaduses 10%.

Jargmine KMS joustus 1. jaanuaril 1994, mis kehtestas uueks kdibemaksu maaraks 18%. Sarnaselt
eclmisele redaktsioonile sitestati kinnisasi teenusena (KMS § 2 p 2-3, 1994) ja eluruumide tiiirile
andmine maksuvaba kéibena (Ibid., § 5, p 8, 1994). Uuele sdnastusele lisandusid kidibemaksu
mahaarvamise sitted. Esimest korda mainiti ka osalist mahaarvamist ja maksustatava ning kogu
kdibe suhte leidmist kalendriaasta kaibe alusel (Ibid., § 21 lg 1-2, 1994). Segameetod ja
proportsionaalne meetod on kasutusel alates 1. septembrist 1996. Lehis ja Lind (2003, 662—663)

maérgivad, et meetodite tdpne kirjeldus oli tollel ajal selgitatud rahandusministeeriumi maérusega.

1. jaanuaril 2002 joustunud KMS, mis sarnanes juba rohkem tanapdeval kehtivale sonastusele, oli
vorreldes varasema redaktsiooniga oluliselt pohjalikum. Kiibemaksumdér oli jatkuvalt 18%.
Vastavalt § 3 15igetele 2 ja 3 sai lugeda kinnisasja kaubaks ning selle kasutada andmist teenuseks.
Seaduse jargi oli kinnisasja tiirile, rendile v&i kasutusvaldusse andmine ning eluruumi
hooldusteenuse osutamine eluruumi omanikule maksuvaba (KMS § 18 1g 2 p 2, 2002). Siit
jéreldub, et vorreldes varasemaga muutus ka &driruumi iiirile andmine maksuvabaks. Samuti oli
mainitud redaktsioonis lubatud vabatahtlik tiiri voi rendile andmise maksustamine nii elu- kui
ariruumi puhul. (Ibid., § 18 1g 3 p 1, 2002) Maksuvabaks kéiibeks loeti uuschitise ja krundi miitiki
isegi enne esmast kasutuselevottu (Ibid., § 18 1g 2, p 2-3, 2002). Eelmise seaduse algtekstis oli
sisendkdibemaksu osalise mahaarvamise kohta kirjeldatud ainult proportsionaalset meetodit, kuid
niitid lisas seadusandja uude sOnastusse otsese ja proportsionaalse arvestuse ning modifitseeritud
segameetodi (Ibid., § 24, 2002). Siiski peab mainima, et modifitseeritud segameetod oli kasutusel
juba alates 1. jaanuarist 2000 (Lehis, Lind 2003, 663). Maksustatava ja kogu kidibe suhte kohta

10



toodi seadusetekstis tépsustuseks, et pohivara miiiiki ei vOeta mainitud proportsiooni leidmisel
arvesse isegi siis, kui selle miitigil on kdibemaks lisatud. Samuti lubati proportsiooni muuta aasta
keskel, kuid selleks oli vajalik maksuhalduri direktori kirjalik luba. Kinnisasja ja pohivara
kdibemaksu timberarvestuse perioodina sdtestati viis aastat. (Ibid., § 23 1g 2—-6, 2002) Pohivara osas

kehtib ka 2018. aastal viis aastat kestev timberarvestuse periood.

Seoses Euroopa Uhendusega liitumisega tekkis vajadus kidibemaksuseadust muuta ning otsustati
uue redaktsiooni kasuks. Jirgmine KMS joustuski 1. mail 2004 ja kehtib siiani, kuid selle algteksti
on tianaseks korduvalt muudetud. Kdaibemaksu standardmaar jéai esialgu 18%, kuid alates 1. juulist
2009 muudeti see 20%ni. 2004. aastal joustunud seadusesse toodi sisse kinnisasja maiste (KMS § 2
Ig 3, 2004). Oluline muudatus tehti ka eluruumi osas- selle voorandamisel ja iiiirile andmisel ei
saanud enam rakendada vabatahtlikku maksustamist. Sellest ajast kuulub eluruumi puhul
maksustamisele ainult esmamiitik. (Jakob 2004) Teavituse alusel voib kinnisasja voorandamist voi
kasutada andmist vabatahtlikult maksustada, kuid teavituse tegemise hetkest tuleb seda pohimatet
vihemalt kaks aastat rakendada (KMS § 16 lg 4, 2004). Kinnisasja sisendkdibemaksu
korrigeerimisperiood oli varasemalt viis aastat, kuid uue regulatsiooniga pikendati kiimne aastani

(Ibid., § 32 1g 4, 2004). Kiimneaastane korrigeerimisperiood kehtib tdnaseni.

Algusaegadel tekitas seadus ka kogenud praktikutes segadust, kelle arvates oli sonastus kohati
ebaselge. Jakob (2004) viitas asjaolule, et kinnisasjatehingute puhul on maksuriskid korged ning
enne notari juurde minekut peaks olema suurem kindlustunne, kui loota ainult kohtulahenditele
tehingute tegemise jarel. Sujuva iilemineku eesmaérgil kehtestati rakendussitted, mis on leitavad
mainitud seaduse §-is 46. Kuna enne ELiga liitumist vois eluruumi kéivet vabatahtlikult
maksustada, siis iileminekureeglid olid vajalikud eelkdige maksumaksjate Giguspdrase ootuse
taitmiseks (Kégi, Voimre 2007, 167). Eluruumi kédivet vois jatkuvalt maksustada kuni 1. maini
2014, kuid sellisel juhul pidi maksuhaldur olema saanud vastava teavituse hiljemalt 31. detsembril
2003. Uusehitisi ja krunte lubati enne esmast kasutuselevottu maksuvabalt miitia, kui chitust oli
alustatud ja krunt oli soetatud varem kui 1. mail 2004. (KMS § 46 1g 3—4, 2004) Rakendussite, mis
lubas krunte ja uusehitisi enne esmast kasutuselevottu maksuvabalt miilia, on kehtetu alates
1. oktoobrist 2018.

1. jaanuaril 2006 joustunud kdibemaksuseaduse ja maksukorralduse seaduse muutmise seadus
sisaldas kinnisasjale tehtud oluliste parenduste maksustamist, kui need iiletavad 10% esialgsest

soetusmaksumusest (KMS § 16 1g 2 p 3, 2006). Sama seadusega tdpsustati maksustatava ja kogu
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kdibe suhte moistet (KMS § 32 lg 1, 2006). Jargmine kinnisasju puudutav muudatus joustus
1. jaanuaril 2009, kui hakati maksustama eluruumi hooldusteenuse-, maamaksu- ja

hoonekindlustuskulusid, mida eluruumi omanik nduab titirnikult (KMS § 16 1g 2 p 2, 2009).

Olulise muudatusena toob veel autor vilja 1. jaanuaril 2011 joustunud kédibemaksuseaduse
muutmise seaduse, millega sétestati kinnisasja ja metallijddtmete kdibemaksuga maksustamise
erikord. Eelndu seletuskirjas on 6eldud, et erikorra rakendamine oli vajalik maksupettuste vastase

meetmena.

KMSis pole aastatel 2011-2017 kinnisasjade osas sisulisi muudatusi joustunud. Koige virskemad
on 1. oktoobril 2018 kehtima hakanud kdibemaksuseaduse muutmise seaduse sitted kinnisasja
kohta, millest iiks tdhtsamaid on ehitusmaa mdiste defineerimine kehtiva kdibemaksuseaduse

moistes.

1.3 Kinnisasja mdiste, kiiibe tekkimise koht ja maksustamine

Normatiivide ajalugu arvesse vottes saab litkuda edasi tdnapdeva. Jargnevalt selgitab autor mdisteid
ja késitleb kinnisasja kdibe maksustamisega seotud probleeme ldhtudes paralleelselt kehtivast ELi
direktiivist ja KMSi terviktekstist.

Kinnisasja maoiste

Tulenevalt 16put66 uurimisobjektist on oluline vilja selgitada, mida kasitleb ELi direktiiv ja KMS
kinnisasjana (ELi diguses immovable property). Jargnevalt tuuakse moistele tildlevinud seletused

ning defineeritakse kinnisasi vastavalt seadusele.

Kinnisasja ja -vara késitletakse kolmel fundamentaalsel viisil. Kodige rohkem kasutatakse seda
materiaalse vara nagu maa ja hoonete defineerimisel. Tihti viidatakse kinnisasja kui diguste
kogumit, mis on seotud fiilisiliste varade omandiga. Kolmas vdimalus on neid termineid kasutada
tegevusvaldkonnale viitamisel. (Ling, Archer 2010, 2-5) Kinnisasi on maapinna piiritletud osa ning
selle olulised osad on piisivalt iihendatud asjad nagu ehitised, kasvav mets, muud taimed ja
koristamata vili. Asi, mis ei ole kinnisasi, on vallasasi. (TsUS § 50; Kigi, Voimre 2007, 24)

Magistritdo autor piirdub t66 raames peamiselt kinnisasja kui vara ja diguste kogumi vaatlemisega.
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2006. aastal joustunud direktiivi esialgses variandis puudub selgitus, mida lugeda direktiivi raames
kinnisasjaks. Loogiliselt vottes on enamikul juhtudel iisna kerge méiératleda, kas vara on oma
olemuselt kinnisasi. Rakendusmaarus 1042/2013 mérgib, et kinnisasjaga seotud teenuste {ihetaolise
késitlemise tagamiseks on siiski vajalik maératleda kinnisasja moiste, mis saab olla aluseks
kinnisasjaga seotud kédibe identseks maksustamiseks liikmesriikides. Euroopa Komisjoni
maksunduse ja tolliliidu peadirektoraadi hinnangul andis ka varasem kohtupraktika indikatsiooni, et

vaidluste vdhendamise eesmargil on vajadus mdiste tdpseks defineerimiseks.

Jargnevalt tsiteerib autor kinnisasja mdistet vastavalt direktiivi rakendusméaaruse 1042/2013 artiklile
13b:
,Kinnisasjana kisitatakse direktiivi 2006/112/EU kohaldamisel jirgmist:
a) nii maapinnal kui ka maapinna all asuv mis tahes piiritletud maatiikk, mille suhtes saab
kehtestada omandidiguse ja valdusdiguse;
b) ileval- voi allpool merepinda maaga piisivalt ithendatud mis tahes hoone voi rajatis, mida ei
saa holpsasti lammutada voi liigutada;
c) hoone vdi rajatise mis tahes lahutamatu osa, mis on hoonesse voi rajatisse paigaldatud ja
ilma milleta hoone voi rajatis ei ole tdielik, nditeks uksed, aknad, katused, trepid ja liftid;
d) mis tahes osa, seade vOi masin, mis paigaldatakse hoonesse voi rajatisse piisivalt ja mida ei

saa ilma hoonet voi rajatist Ilohkumata v6i muutmata liigutada.”

Maksunduse ja tolliliidu peadirektoraat andis rakendusmédiruse 1042/2013 kinnisasjaga seotud
teemade kohta vilja selgitavad mirkused. Need tdpsustavad, et artiklis 13b toodud loetelu on
ammendav ning kaup voib liigituda kinnisasjaks iihe v3i mitme maéératluses esitatud kategooria
alusel. Mainitud dokumendis antakse iga definitsioonis sisalduva kategooria kohta pdhjalik selgitus
koos nédidetega. Kuigi selgitused pole Oiguslikult siduvad, on siiski suunav juhend olemas ja

litkmesriikide maksukohustuslased saavad seda igapdevases majandustegevuses rakendada.

Rahandusministeeriumi kommentaarid kdibemaksuseadusele (2017, 15) selgitavad, et kohalikus
seaduses on kinnisasja eraldi defineerimine vajalik, sest lisaks tsiviilseadustiku iildosa seaduse
(TsUS) definitsioonile kisitletakse KMSi mdistes kinnisasjana ka hoonestusdigust, ehitist kui
vallasasja ja korteriomandit ning korterihoonestusdigust. 2018. aastal kehtiva kdibemaksuseaduse
(§ 21g 3 p 1) kohaselt vaadeldakse kinnisasja TsUSi tihenduses, hoonestusdigust ja tehnovorku voi

-rajatist asjadigusseaduse tdhenduses, ehitist kui vallasasja asjadigusseaduse rakendamise seaduse
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tadhenduses ja korteriomandit ning korterihoonestusdigust korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse

tdhenduses.

Kaiibe tekkimise koht ja seotud teenuste osutamine

Euroopa Komisjoni maksunduse ja tolliliidu peadirektoraadi (2015, 10) sonul on kinnisasjaga
seotud teenuste pakkumine keeruline valdkond, sest tdnapaeval tuleb arvestada asjaoluga, et monda
Kinnisasjaga seotud teenust saab osutada nii eemalt kui kohapeal. Siin kerkib esile piirilileste
tehingute maksustamise kiisimus. Teatavasti peab ettevdte kontrollima, kas teenuse maksustamisel
tuleb kdituda iildreegli jargi (EN direktiiv 2006/112 art 44-45) voi rakendub moni erand (Elling
2015). Kinnisasjaga seotud teenuse maksustamisel kehtib erireegel, mis sisaldub direktiivi 2006/112
artiklis 47.

Esmalt tuleks maédratleda, kas pakutav teenus on kinnisasjaga seotud. See info on leitav
rakendusmadrusest 1042/2013, mille eesmérk on vilja selgitada teenuse vastavus direktiivi artikliga
47.
Teenuse kdive on seotud kinnisasjaga juhul kui:
e teenust osutatakse kinnisasjale, mis vastab 1042/2013 artiklis 13b definitsioonile (vt
kinnisasja definitsiooni lk 13);
e teenus on Kkinnisasjast tuletatud ja/voi teenuseid osutatakse seoses kinnisasjaga (teenuse ja
Kinnisasja otsene seos vastavalt 1042/2013 art 31a).
Modlemad {ilaltoodud tingimused peavad olema samaaegselt tdidetud, et tegemist oleks kinnisasjaga
seotud teenusega. Elling (2015) mirgib, et tehingute seostamisel kinnisasjaga tuleks ldhtuda
eelkdige asjaolust, kas teenust saab seostada konkreetse varaga voi voib selle teenuse tulemit
rakendada ka kuskil mujal. Vastavus direktiiviga on kehtivas KMSis olemas. Seadus (KMS § 10 Ig
2pljalg4pl) sitestab, et kinnisasjaga seotud teenuste, néiteks hindamine ja hooldamine ning
ehitustoode ettevalmistamise ja korraldamisega seotud ettevdtjate teenuste osutamise kéibe

tekkimise kohaks on kinnisasja asukoht.

Kui ettevdte osutab 2006/112/EU artikliga 47 hdlmatud teenuseid piiriiileselt, on ta {ildjuhul
kohustatud kdibemaksu maksma selle litkkmesriigi maksuametile, kus asjaomane kinniasi asub. See
tekitab teenusepakkujale kohustuse registreerida end teises litkmesriigis kdibemaksukohustuslaseks.
Jarelikult on kinnisasjaga seotud teenuse kéibeks igal juhul vara asukohariik ning teenusepakkuja

peab kontrollima, kas on vajalik maksukohustuslaseks registreerimine voi kohustab litkmesriik
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teenuse saajat kdibemaksu tasuma. See reegel kehtib teenuse pakkumisel nii ettevottele kui
eraisikule (Silva 2014, 155-156). Euroopa Komisjoni maksunduse ja tolliliidu peadirektoraadi
sonul on kinnisasju puudutava erieeskirja iiks eesmark tagada, et tehingute osalised ei saaks mooda
hiilida kdibemaksudirektiivi erireeglist, méarkides oma lepingulistesse kokkulepetesse, et lepingu
alusel osutatavate teenuste suhtes tuleks pigem kohaldada teenuste osutamise kohta késitlevaid

tildeeskirju, mis sisalduvad artiklites 44-45.
Kinnisasja voorandamine

Enne kinnisasja vodrandamist peab miilija joudma arusaamisele, kas miitidav objekt on kasutuses
olnud, uus, hoonestatud voi hoonestamata. Tehingu korrektne maksustamine saab toimuda siis, kui

eelpool nimetatud tingimusi on arvesse voetud.

Direktiivi artikkel 135 sdtestab, et ehitise voi selle osade ja maa, millel ehitis asub, vodrandamine
on maksuvaba. Siia alla ei kuulu eelnevalt nimetatud Kkinnisasjade miiiikk enne esmast
kasutuselevottu. Ehitisena késitletakse direktiivi artikli 12 raames koiki maaga piisivalt ihendatud

rajatisi.

Ehitiseta maa voorandamine on samuti maksuvaba, kuid vilistatud on ehitusmaa muiimine ilma
kiiibemaksu lisamata (EN direktiiv 2006/112/EU, art 135 Ig 1 p j-k). Praktikas tekitab ehitusmaa
defineerimine sageli vaidlusi. Néitena toob autor kohtuasja C—543/11. Maksumaksja ostis maatiiki,
millel asus kasutuses olnud hoone ja parkimisplats. Ostja plaanis hoone lammutada ja asemele
ehitada uusi elumaju. Lammutustoddega alustati enne vdorandamistehingut ning omandidiguse
tileandmise hetkel polnud sillutuskive veel eemaldatud, samuti puudus ehitusluba. Tehingut kasitleti
kui ehitusmaa soetust ning ostja maksis miiiijale kdibemaksu. Soetaja ei tasunud Hollandis kehtivat
voorandamismaksu, sest tehing oli kdibemaksuga maksustatud. Kohalik maksuhaldur leidis, et
konealuse voorandamistehingu ese on hoonestamata maa ja et tehing on sellisena kdibemaksust
vabastatud, kuid tasuda tuleb vdorandamismaks. Euroopa Kohus iitles, et koik hoonestamata
maatiikid, millele kavandatakse hoone ehitamist ja mida seega kavatsetakse hoonestada, peaksid
olema siseriikliku maiératlusega hdlmatud. Viidatud vaidluses selgus, et maatiikk oli faktiliselt

hoonestamiseks planeeritud ning sisuliselt on tegemist ehitusmaaga.

Eesti kdibemaksuseaduses puudus pikka aega ehitusmaa moiste. Alles 2017. aasta teises pooles
algatas rahandusministeerium kdibemaksuseaduse muutmise seaduse eelndu, mis sisaldab

muuhulgas ka selle moiste defineerimise vajadust. Eelnou seletuskirjas on maérgitud, et
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planeerimisseaduses olev krundi mdiste ei kata kdiki objekte, mis sisust ldhtudes vastaks ehitusmaa
moistele. Varasem redaktsioon sétestas, et maksustamisele kuulub krunt planeerimisseaduse
tihenduses, kui sellel ei asu ehitist (KMS § 16 Ig 2 p 3). Paraku direktiiv 2006/112/EU krundi
moistet lahti ei kirjuta ning Euroopa Liidu digusakti tuleb tdlgendada selliselt, et kdibemaksuga
peab maksustama koik maatiikid, millele on planeeritud ehitustegevus. Elling (2018) margib, et
KMSi muudatus oli vajalik, sest Eesti seaduste kohaselt ei ole ehitamiseks alati vaja
detailplaneeringut ega ehitusluba. Vastavalt ehitusseadustikule (EhS lisa 1) peab detailplaneering
olema linnades, alevites ja alevikes ning ehitusluba peab olema 60 m? ja iile 5 m korguste ehitiste

puhul.

Rahandusministeeriumi seletuskiri mérgib, et muudatuse eesméirk oli ELi direktiiviga parema
vastavuse saavutamine ja soov maksustada sarnaseid objekte iihtmoodi. Eesti seadusesse tuli
ehitusmaa definitsioon 1. oktoobril 2018 joustunud kédibemaksuseaduse muudatustega. Eelnevale
tuginedes saab Oelda, et kdibemaksuseadus avab ehitusmaa sisu nagu direktiiv nduab. Jargnevalt

toob autor mdiste vastavalt kehtivale KMS redaktsioonile.

“Ehitusmaana késitletakse sellist kinnisasja tsiviilseadustiku iildosa seaduse tdhenduses, millel ei
asu chitist, vidlja arvatud tehnovorku voi -rajatist, ja mis on projekteerimistingimuste,
detailplaneeringu voi riigi vOi kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu kohaselt ehitamiseks
kavandatud voi mille kohta on esitatud ehitusteatis voi mille katastriliksuse sihtotstarve on iile 50

protsendi elamumaa voi drimaa voi need tihiselt (KMS § 11g2 p 3).”

Autori hinnangul oleks vdinud ehitusmaa mdiste tulla Eesti seadustesse juba kaua aega tagasi. T66
koostaja kogemusest ldhtudes voib maérkida, et varasemalt on tekitanud probleeme kruntide miitik,
millel asub kasutuses olnud elektripost, pumpla, tuletdrje veevdtukoht, sild voi muu rajatis. Kuni
30.09.2018 kehtinud kdibemaksuseaduse kohaselt oleks sellise krundi miiiik olnud maksuvaba
tehing. Miilija sai KMS § 41! kinnisasja erikorra alusel kiibemaksu lisada siis, kui ostja oli

kdibemaksukohustuslane ja pdordmaksustamisega nous.

Tavaliselt teeb miiiija enne krundi vd0randamist investeeringuid, nditeks ehitab vilja teed ja
tdnavavalgustuse, maksab kinni elektrivorgu liitumistasud jne. Kui ettevote miiiib krunte enamasti
16pptarbijale ehk eraisikule, siis vabatahtliku maksustamise vdimalus puudub. Jirelikult tuleb
krundi raamatupidamislikku véartust suurendavatelt investeeringutelt mahaarvatud sisendkdibemaks

rilgile tagastada. Selline olukord tekitas kuni 30.09.2018 kehtinud seaduse alusel ettevdtjale
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kaibemaksu kulu ja -proportsiooni. Siiani oli lahenduseks detailplaneeringu muutmine ja rajatise
eraldamine krundist. See on tavaliselt aegandudev protsess ja pikendab miiiigitehingu vormistamist,
millest miiija huvitatud pole. Autor toob nditena juhtumi, kus kerkis esile probleem seoses
kasutusel olnud pumplaga, mis asus miitigis oleval krundil. Ettevote loobus detailplaneeringu
muutmisest. Pumplale seati servituut kohalike elanike loodud MTU kasuks ning krunt miiiidi koos
sellel asuva kasutuses oleva rajatisega maksuvabalt. Ostja oli eraisik ning kiirema miiligi eesmérgil
vottis ettevote vastu tdiendava maksukulu. Autori ndites toodud probleem kadus 1. oktoobrist 2018
kehtiva regulatsiooni alusel ning rajatisega ehitusmaa miiiik on kohustuslikus korras kdibemaksuga
maksustatav. T66 koostaja hinnangul on see mdistlik, sest tehingu sisust ldhtudes ostab klient

maatiiki hoone ehitamiseks mitte elektriposti voi pumplat.

Eelnevast selgus, et uue kinnisasja vddrandamine on igal juhul maksustatav kdive. Teatud juhtudel
on kasutusel olnud kinnisasjale tehtud investeeringute osakaal nii suur, et sellist vara voib lugeda
uuevadrseks. ELi diguskorras on mainitud, et liikkmesriigid voivad ehitise iimberkujundamisele
sitestada iiksikasjalikud eeskirjad (EN direktiiv 2006/112/EU art 12 lg 2). Eesti on selles osas
reeglid paika pannud. Ehitist voi selle osa on oluliselt parendatud, kui parendustega seotud
kulutused iiletavad vdhemalt 10% ehitise voi selle osa soetusmaksumusest enne parendamist (KMS
§ 16 1g 2 p 3). Selle tdpsustusega vélistas seadusandja olukorra, kus sisuliselt uusi ehitisi voi selle
osi ei maksustatud seetdttu, et vanast kinnisasjast jaeti alles niiteks ainult seinad, aga koik muu tehti
uus (Kigi, Voimre 2007, 169). Autor toob selgitava nidite. Kui ettevote ostis kinnisasja hinnaga
100 000 eurot ning teeb vara raamatupidamislikku vaértust suurendavaid investeeringuid vihemalt
summas 110 000 eurot, siis tuleb miitigitehing kdibemaksuga maksustada. Lehis (2017, 351)
margib, et parendamise moiste sisustamine konkreetse objekti kaudu ei ole kdige Onnestunum
lahendus, sest parenduskulude liigitamine soltub valikutest raamatupidamisarvestuses. Autor on
eelneva seisukohaga nous. Ettevote voib kinnisasja kajastada kinnisvarainvesteeringuna, mille
puhul koik viljaminekud kajastatakse perioodikuluna. Selliselt liigitatud vara puhul toimub
raamatupidamisliku véértuse tous ainult 1dbi iimberhindluse, mis tagab, et koigilt kuludelt saab
sisendkdibemaksu tagasi votta ning miiligi korral kdivet maksustama ei pea. Lehise (lbid.)
hinnangul voib uuevéirse ehitise maksustamisel tekkida ka kumulatsioon, kui sama ehitist on varem

kas uusehitisena voi vabatahtlikult juba maksustatud.

Autor uuris Kinnisasja kiibe maksustamise kohta leiduvaid teoreetilisi seisukohti. Uks huvitav leid
oli Cnosseni (2011) arusaam, mis soovitab &dra kaotada riigildoivud ja muud tehinguga seotud

maksud. Selle asemel tehakse ettepanek maksustada iga tehingu vahet. Naiteks esialgu maksab
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kinnisasi 100 000 eurot, mille pealt makstakse kdibemaks. Moned aastad hiljem toimub miilik
hinnaga 120 000 eurot. Sellisel juhul tuleks kdibemaksu maksta summalt 20 000 eurot. Cnosseni
sonul on praeguse siisteemi puuduseks, et tulevikus tekkivad véddrtuse suurenemised ning
viahenemised jadvad maksustamise baasist vélja. Samuti tuleks tema arvates maksuvabastusi piirata.
Praegu on koik kasutatud kinnisasjad maksuvabad, kuid Cnossen soovitab maksuvabastust
kohaldada ainult kasutatud eluruumi (residential property) puhul. Ulejiinud kinnisasju peaks tema

sonul maksustama standardmaééraga.
Kinnisasja iiiirile andmine

Direktiivi artikkel 135 sidtestab, et kinnisasja rendile ja tiirile andmine on maksuvaba kéive.
Maksuvabastust ei lubata kohaldada sdidukite parkimiseks moeldud maatiikkide ja ruumide puhul.
Samuti tuleb maksutatava kdibena késitleda seadmete ja masinate rendile andmist ning seifide
{iirimist. (EN direktiiv 2006/112/EU art 135) Eesti maksumaksja leiab kiibemaksuseadusest samulti
vastava korra (KMS § 16 1g 2 p 2). Direktiiviga on liikmesriikidele antud valikudigus, mis lubab
anda maksumaksjale voimaluse maksustada kinnisasja tiiirile andmist kehtiva méiraga voi késitleda
seda tehingut maksuvabalt. Samal ajal pannakse direktiivi artikliga 137 liikmesriikidele
kohustuseks, et valikudiguse rakendamisel tuleb kehtestada maksumaksjatele pohjalikud eeskirjad,

mis selgitavad valiku kohaldamisala.

Eesti KMS annab rendi- ja diritehingute osas maksumaksjale valikudiguse. Vabatahtlikku
maksustamist ei tohi rakendada eluruumi voi selle osa rendile ja kasutusvaldusesse andmise korral
(KMS § 16 Ig 3 p 1). Rahandusministeeriumi kommentaaride (2017, 102) sonul on vastav piirang
seatud eesmargiga valtida maksupettuseid eluruumidega seotud kdibe osas. Samal ajal ei pruugi
ainult korteri ehitusdiguslikust kasutusotstarbest ldhtumine eluruumide ja mitteeluruumide
eristamisel kaibemaksuseaduse kontekstis alati viia oOigele tulemusele. Olukorras, Kkus
maksukohustuslane kavatseb korteri iilirida teisele driiihingule majutusteenuse osutamiseks, pole
tegemist alaliseks elamiseks tiiiritava pinnaga, vaid majandustegevuseks kasutatava pinnaga. Sellist
korterit saab kisitleda driruumina, mida kavatsetakse kasutada maksustatava kéibe tarbeks. (Elling
2016) Ka kohtulahend 3-3-1-47-15 viitab, et kui detailplaneeringus vdi ehitusloas on hoone vdi
hooneosa kasutusotstarbeks on eluruum, siis selle kinnisasja kasutust on vdimalik kavandada muul
otstarbel. Rahandusministeerium (2017, 98) tunnistab, et kui korterit kasutatakse majandustegevuse
jaoks, siis peab maksumaksjal olema vdimalus tdendada, et eluruumi kasutati maksustatava kéibe
teenimise eesmargil. Tegemist on olukorraga, mille tdendamine on kiillaltki vaevarikas (vt

kohtulahend 3-15-2961), seega tasuks eluruumi kasutamist drilisel eesméargil valtida.
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Maksukohustuslane peab vabatahtlikust kdibemaksu lisamisest Maksu- ja Tolliametit enne kiibe
tekkimist Kirjalikult teavitama. Teavitada tuleb samal maksustamisperioodil voi varem ning piisab
nditeks vastavasisulise teate saatmisest e-maksuametis, millele tuleb ametipoolne vastus teavituse
kéttesaamise kohta. Kdibemaksuseadus (§ 16 1g 4) néeb ette, et vabatahtliku maksustamise korral

tuleb sellist kdivet maksustada vihemalt kahe aasta jooksul.

Maksustatava kéibe osakaalu suurendamiseks on soovitatav vdimalikult palju tehinguid
vabatahtlikult kdibemaksuga maksustada. Sellised tehingud on néiteks ariruumide, drimaa ja
pollumajandusliku maa rent. Olukorras, kus Kkinnisasja omanik lisab arvele vabatahtlikult
kdibemaksu, voiks iitirnik ehk teenuse saaja kiisida tiirileandjalt teavituse koopiat. Seda meedet
saab kasutada maksupettuse tdendosuse vahendamiseks, kus miiiija lisab arvele kdibemaksu, kuid
tegelikult seda ei deklareeri ning ostja kiisib alusetult kdibemaksu tagasi. Samuti on teavituse
kiisimine teenuse saaja poolne hoolsuskohustuse tditmine, mis vildib hilisemaid vaidlusi

maksuhalduriga.
Kinnisasja erikord

Poordmaksustamine tdhendab, et maksu deklareerimise ja tasumise kohustus on kauba saajal.
Liikmesriigid rakendavad poordmaksustamist selliste tehingute puhul, mille tunnusjoonteks on
korge hind ja maksupettuse risk. (Grasgruber et al. 2013, 2133) Direktiiv (art 199 Ig 1 p c) lubab
kehtestada  riigisisese  poordmaksustamise  vabatahtlikult — maksustamisele  kuuluvatele

Kinnisvaratehingutele.

Eestis kehtestati kinnisasjadele siseriiklik péordmaksustamine alates 1. jaanuarist 2011. Erikord on
moeldud kinnisasjadele, mille kdive on KMSi mdttes maksuvaba, kuid on lubatud rakendada
vabatahtlikku maksustamist. KMS § 41! saab kasutada ainult siis, kui nii miiiija kui ostja on
registreeritud kaibemaksukohustuslased (Maksuseadused... 2012, 357). Rahandusministeeriumi
(2017, 189) sonul on erikorra eesmirk dra hoida maksupettusi, kus miiiija jitab kdibemaksu
tasumata ning ostja kiisib selle tagasi. Lehis (2017, 391) mainib, et alati ei pruugi tegemist olla
pettusega, sest kdibemaks voib riigile maksmata jddda ka miilija maksejouetuse tottu (nt miitigihind

laheb volgade katteks).

KMS § 41! kdiibemaksu erikorra alusel tasub kauba soetaja vddrandajale kauba kidibemaksuta

miitigihinna. Selle tehingu puhul on samuti vajalik Maksu- ja Tolliameti teavitamine. Kauba soetaja
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arvestab tehingu kohta véljastatud arvel mérgitud kdibemaksusumma enda poolt tasumisele kuuluva
kdibemaksusummana vddrandaja asemel. Erikorda saab rakendada siis, kui miiiiki ei saa tavakorras

maksustada, kuid tehingu osapooltel on huvi seda siiski teha.

Miiiija soovib vabatahtlikult kdibemaksu lisada sellises olukorras nagu autor kirjeldas lehekiiljel 17.
Poordmaksustamine hoiab dra sisendkdibemaksu korrigeerimise miiiijal, mistottu soovib ta antud
voimalust rakendada, kui kinnisasjale tehtud parenduste korrigeerimisperiood pole veel mé6dunud.
Sellise kinnisasja nditena saab tuua kasutuses olnud drihoone. Olukorras, kus ostja plaanib drihoonet
kasutada maksustatava kidibe genereerimiseks, ei teki ka temal maksukohustust. Tavaliselt on
arihoone tiirnikud samuti kdibemaksukohustuslased, kes soovivad saada kidibemaksuga arvet.
Seega on viga tdendoline, et antud ndite puhul kasutatakse hoonet just maksustatava kiibe
loomiseks. Kui ostjal puudub digus sisendkdibemaks tiielikult maha arvata, siis tdendoliselt
poordmaksustamist ei rakendata, sest tema jaoks muutub hoone hind kéibemaksukulu vorra

suuremaks.

1.4 Sisendkiibemaksu osalise mahaarvamise meetodid ja korrigeerimine

Lisandvéértusmaksu pohimotte koige olulisem element on sisendkdibemaksu mahaarvamise digus,
mille kaudu saavutatakse olukord, kus ettevotjate vahelised kidibed jddvad kdibemaksuga
koormamata (Lehis 2017, 359). Kiibemaksu mahaarvamisi selgitab direktiivi 2006/112/EU jaotis
X. Kui kaupu ja teenuseid kasutatakse maksustavate tehingute tarbeks, on maksukohustuslasel
Oigus maha arvata kidibemaks, mis talle tarnitud kaupade ja osutatud teenuste eest kuulub tasumisele

(voi on tasutud) teisele maksukohustuslasele.

Magistritoos on juba selgunud, et kinnisvaravaldkonnas tegutseva ettevotte kéive ei pruugi alati olla
tdaies ulatuses maksustatav. Seega kehtivad ka mahaarvamisel teatavad piirangud. Magistrit6o
raames vaadeldaksegi sisendkdibemaksu tagasi kiisimist peamiselt osalise mahaarvamise kontekstis.
Osalise mahaarvamise kohta lubab direktiiv liikmesriikidel kasutada erinevaid pohimotteid:
e Jubada v0i kohustada maksukohustuslasel mahaarvatav osa méédrata iga oma
tegevusvaldkonna kohta, kui iga valdkonna kohta peetakse eraldi arvestust;
¢ lubada maksukohustuslasel kdibemaks maha arvata kodikide kaupade ja teenuste voi neist osa

kasutamise alusel voi kohustada teda seda tegema;
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¢ lubada maksukohustuslasel kdibemaks maha arvata koikide kaupade ja teenuste puhul, mida
kasutatakse seoses teatud maksuvabade tehingutega, voi kohustada teda seda tegema,;
e niha ette, et kui maksukohustuslase poolt mahaarvamisele mittekuuluva kdibemaksu summa
on tiihine, siis seda ei arvestata. (EN direktiiv 2006/112/EU art 173)
Pohimotteliselt voib Eesti maksumaksja valida kahe KMSi §-s 33 kirjeldatud osalise mahaarvamise
meetodi vahel ning vastavalt vajadusele ka neid igal aastal vahetada (Lehis 2017, 366). Jargnevalt

selgitatakse neid meetodeid, mille aluseks on direktiivi artiklid 174 ja 175.

Otsearvestuse ja proportsionaalse mahaarvamise segameetod

Otsearvestuse ja proportsionaalse mahaarvamise segameetodi puhul arvatakse tasumisele kuuluvast
kdibemaksust maha maksustatava kéibe tarbeks soetatud kauba vOi saadud teenuse
sisendkdibemaks. Maksuvaba kidibe tarbeks soetatud kauba voi saadud teenuse sisendkédibemaksu
arvestatud kdibemaksust maha ei arvata. Nii maksustatava kui ka maksuvaba kéibe tarbeks soetatud
kauba voi saadud teenuse sisendkdibemaks arvatakse maha vastavalt maksustatava kdibe ja kogu
kaibe suhtele (Valem 1) ning ldhtutakse samadest pohimotetest, mida on selgitatud proportsionaalse
arvestuse selgituse juures. Raamatupidamises kajastatakse eraldi maksustatavat ja maksuvaba kaivet
ning nende tarbeks soetatud kaupu ja saadud teenuseid. Eraldi tuleb kajastada kaupu ja teenuseid,
mis on soetatud nii maksustatava kui maksuvaba kidibe tarbeks. Viimati mainitud kulude
mahaarvamised ldhevad proportsionaalse arvestuse alla. (KMS § 33 lg 3) Viga hoolika
arvepidamisega on voimalik jouda isegi puhta otsearvestuseni, kuid see eeldab, et kdik ostud
suudetakse maksustatava ja maksuvaba kidibe vahel dra jagada (Lehis 2017, 366). Autori hinnangul
on segameetod tdpne, kuid samal ajal rakendamise mottes ajamahukas. Ettevote peab kaaluma, kas

voimalik rahaline sddst on véart ajakulu, mis nii detailse kulude liigitamisega kaasneb.

Proportsionaalse mahaarvamise meetod

Proportsionaalse mahaarvamise meetodi puhul rakendatakse maksustatava kiibe ja kogu kéibe
suhet kogu sisendkdibemaksu mahaarvamisel. Maksustatava ja maksuvaba kéibe eristamist
mahaarvamiste mottes ei toimu. Kiivete proportsioon mdiidratakse maksukohustuslase eelmise
kalendriaasta kdibe pohjal. Tulemust korrigeeritakse kalendriaasta 16pul, ldhtudes jooksva
kalendriaasta tegelikust maksustatava kéibe ja kogu kdibe suhtest. (KMS § 33, Ig 2)

1)

Maksustatav kaive

Mahaarvamiste proportsioon =
prop Kogu kaive

21



Maksustatava ja kogu kidibe osakaalu arvutamisel (Valem 1) on oluline meeles pidada, et nii
lugejast kui nimetajast tuleb eraldada pohivara miitigid, juhuslikud kinnisvara miiiigid ja muud
ebaregulaarsed tehingud (Terra, Wattel 2012, 382). Proportsionaalse mahaarvamise meetodi

rakendamine on mugav, sest puudub jooksev kéivete eraldamise kohustus.

Vahel voib jddda arusaamatuks, milliseid kiibeid peab arvutusest eraldama. Jérgnevalt toob autor
ndite enda kogemusest. Ettevdte, kes tegeleb kinnisasjade tiiirile andmise, arenduse ja haldusega,
kajastab tiirile antud &rihoonet bilansis kinnisvarainvesteeringuna. Vaatamata asjaolule, et
kinnisvaraalane tegevus on firma pohitegevus, tuleb kasutusel olnud biiroohoone pé6rdmaksustatud
miiigikdive tegeliku proportsiooni leidmisel kogu kéibest eraldada. Pohjuseks on fakt, et
kinnisvarainvesteering kuulub raamatupidamises pohivara alla. Autor soovitab iga konkreetse
juhtumi korral kirjaliku péringu tegemist Maksu- ja Tolliametile. Kinnisvaratehingute summad on

mérkimisvairsed ning maksuarvestuse vead voivad kujuneda kulukaks.

Modifitseeritud segameetod

Alates aastast 2000 saab ettevote maksuhalduri kirjalikul loal valida ka kolmanda voimaluse ehk
modifitseeritud segameetodi (KMS § 33 Ig 2). Varreldes tavalise segameetodiga toimub
sisendkidibemaksu osaline mahaarvamine kolmel tasandil. Meetodi kasutamise eelduseks on see, et
maksumaksjal on tiks teistest tdiesti selgesti eristatav tegevusvaldkond, mille kdive on maksuvaba ja
lisaks veel muid valdkondi, milles esineb maksuvaba kédivet koos maksustatava kéiibega.

Rakendamisel peab ettevotja liigitama soetatavad kaubad ja teenused vihemalt viide gruppi:

ainult maksuvaba kéibega seotud tegevusala kaubad ja teenused;

teise tegevusala maksuvaba kaibe tarbeks soetatud kaubad ja teenused;

teise tegevusala maksustatava kéibe tarbeks soetatud kaubad ja teenused;

teise tegevusala tildkulud;

koikide tegevusalade tildkulud. (Lehis, Lind 2003, 670-671)

Kui valdkondi on mitu, siis v3ib ka erinevaid proportsioone olla rohkem kui tiks. Loomulikult peab
maksumaksja arvepidamine suutma seda kontrollitavalt fikseerida. (Lehis, Lind 2003, 672)
Modifitseeritud segameetodit voib kasutada nditeks ettevote, mis tegeleb kinnisvara iiiirile

andmisega (maksustatav ja maksuvaba kéive) ning laenu andmisega (maksuvaba kiive).
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Mahaarvatud sisendkiibemaksu korrigeerimine

Oluline on mairkida, et korrigeerimise reeglid puudutavad ainult olukordi, kui pdhivara voi
kinnisasja ~ kasutatakse = osaliselt =~ maksustatava  ja  osaliselt =~ maksuvaba  kiibe
tarbeks (Lehis 2017, 366). Autor peab magistritod raames investeeringuteks kinnisasja, pohivara ja
nende tarbeks tehtud parendusi, mis suurendavad varaobjekti raamatupidamislikku véaartust.
Kéiibemaksukohustuslane voib eclnevalt margitud investeeringute soetamisel tasutud kdibemaksu
koheselt maha arvata. Pohivahendi ja Kinnisasja kasutusajal voib tekkida maksustatava kéibe
genereerimisel proportsiooni muutusi ning seetdttu on ette nihtud kord, kuidas piiratud perioodi
jooksul esialgselt mahaarvatud summat korrigeerida. Direktiiv ndeb pShivahendi puhul ette viie
aastase ja kinnisasja puhul kuni 20 aastase korrigeerimisperioodi. Need aastad peaksid vastama
tavalisele kulumi arvestamise perioodile. (Terra, Wattel, 2012, 391-392; EN direktiiv 2006/112/EU
art 187)

KMSi kohaselt tuleb pdhivara ja Kinnisasja ning nende tarbeks soetatud kauba sisendkdibemaksu
mahaarvamisel ldhtuda kasutamise prognoositavast osatdhtsusest. Korrigeerimine toimub iga
kalendriaasta 10pul vastavalt pdhivara ja Kinnisasja tegelikule maksustatava kéibe tarbeks
kasutamise osatéhtsusele. PGhivara puhul sdtestab KMS korrigeerimise perioodiks viis, kinnisasja
puhul kiimme aastat. Esimeseks aastaks loetakse perioodi, mis kestab soetamise hetkest kuni
jooksva kalendriaasta 10puni. Voorandamise korral korrigeeritakse sisendkédibemaksu tehingu
toimumise kuul. (KMS § 32 1g 4-5) Eestis kirjeldab korrigeerimiste korda rahandusministri maérus
,»Osaliselt mahaarvatud sisendkdibemaksu timberarvutuse kdibedeklaratsioonis kajastamise kord ja
soetatud podhivara ning selle tarbeks soetatud kauba vOi saadud teenuse sisendkdibemaksu

korrigeerimise kord*.

Jérjekordselt tuleb rohutada, et korrigeerimise kohustus hdlmab Kinnisasja, pohivara ja nendele

tehtud investeeringuid, mis lisatakse vara soetusmaksumusele. Siin on kdibemaksukohustuslasel
voimalus maksukulu ,,optimeerimiseks®, kui perioodikuludena kajastatakse selliseid kaupu ja
teenuseid, mis vastavalt raamatupidamise nduetele peaksid minema soetusmaksumuse hulka. See

tadhendab, et kdibemaks voetakse kohe tdies ulatuses tagasi ja hiljem korrigeerimisperioodi ei jélgita.
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2. KINNISASJATEHINGUTE KAIBEMAKSUARVESTUS
PRAKTIKAS

2.1 Uuringu metoodika

Dokumendivaatlus

Autor uuris kinnisasjaga seotud tehingute kdibe maksustamist ELis ja Eestis. Esmalt kasutati
andmekogumismeetodina  dokumendivaatlust. ~ Analiiiisimeetodina  rakendati ~ sisu-  ja
vordlusanaliiiisi. Selle kdigus selgitati vélja, millised litkmesriigid on kehtestanud alandatud
kdibemaksuméadrad, vorreldi Eesti regulatsiooni naaberriikide omaga ning uuriti pdhjalikumalt

kinnisasjatehingute kdibe maksustamist Saksamaal ja Suurbritannias.

Eesti kinnisvaravaldkonna hetkeolukorra kohta koguti andmeid dokumendivaatluse abil. Selle jaoks
kasutati ~ Statistikaameti, Maa-ameti ja Aripieva Infopanga andmeid. Autor vdttis
kinnisvaravaldkonnas tegutsevate ettevotete eristamise aluseks Eesti Majanduse Tegevusalade
Klassifikaatorite (EMTAK) koodid. Magistrito6 raames analiitisiti peamiselt Kinnisasjade
voorandamistehinguid ja tiirile andmist ettevotete pohitegevusena. Seetdttu vaadeldi &ritihinguid,
mille peamine miiiigitulu sisaldas EMTAK koodi 68101 (enda kinnisvara ost ja miiiik) ja 68201
(enda vai renditud kinnisvara {iirile andmine ja kéitus). Koodide tépsed selgitused on toodud lisas
(Lisa 2). Lihtsama jalgitavuse huvides nimetas autor koodi 68101 ostuks ja miitigiks ning 68201

uuriks.

Ankeetkiisitlus

Autor viis 1dbi Eesti kinnisvaraettevotete kdibemaksualase uuringu. Andmeid koguti ankeetkiisitluse
vormis. Kiisitlus oli avatud 1. oktoobrist 2018 kuni 13. oktoobrini 2018.
Uuringuga sooviti leida vastused peamiselt jairgmistele kiisimustele:

e Millist liiki kdivet esineb kinnisasjade ostu, miiligi ja iiirile andmisega tegelevatel

ettevotetel kdige rohkem?

24



e Millist sisendkdibemaksu arvestamise meetodit Kinnisasjade ostu, miiiigi ja titirile andmisega
tegelevad ettevotted rakendavad?
e Kuidas on Kinnisasjade ostu, miiigi ja diirile andmisega tegelevad ettevotted
sisendkdibemaksu arvestamise meetodi valinud?
Lisaks eelnevatele kiisimustele uuriti ka maksualase informatsiooni kogumise viisi ja teadlikkust

ning vabatahtliku maksustamise kasutamist.

Kiisitluse sihtrithma kuulusid ettevotted, mille peamine tegevusala EMTAK koodide alusel oli
68101 kinnisasja ost ja miiiik ning 68201 kinnisasja iiiir. Aripdeva Infopanga esialgsetel andmetel
oli selliseid ettevotteid 12 049. Adekvaatsema tulemuse saamiseks tdpsustati sihtriithma kriteeriume.
Magistritod autor seadis lildkogumi kitsendamise esimeseks tingimuseks, et uuritavad ettevotted
peavad olema kdibemaksukohustuslased. See vilistas olukorra, et valimisse satuvad ettevotted,
mille kiive vdiksem kui 40 000 eurot aastas. Uldkogumit hinnates leiti, et vaadeldavate ettevdtete
aastane kdive peab olema vdhemalt 100 000 eurot ja rohkem. Autor pdhjendab miiiigitulu
kriteeriumit asjaoluga, et 100 000 eurose kéibega ettevdte on suurema tdendosusega kinnisvaradris
aktiivselt tegutsev (kinnisasjatehingute summad on {ildjuhul suured). Miitigitulu eeldus vdimaldab

kinnisvaravaldkonnas tegutsevate ettevotete kohta adekvaatsemaid jareldusi teha.

Autor piiras {lildkogumit ettevotte Oigusliku vormiga. See tdhendab, et vaatluse alla vdeti
aktsiaseltsid ja osalihingud. Autor koostas ettevotetest juhusliku valimi. Valim vdeti
tabelarvutustarkvara Microsoft Excel mooduliga Data Analysis- Sampling ning mahuks seadistati
100 ettevotet. Valimisse sattunud ettevotetele saadeti kiisitluse link. Lisaks jagas autor kiisitluse
viidet ka Facebooki grupis Raamatupidamine, majandusarvestus ja maksundus ning
kinnisvaravaldkonnas tootavate kolleegide seas. Ankeetkiisitlus ja vastused toodud lisades
(Lisa 3— 7).

Maksueksperdi hinnang

Autori koostatud kinnisasja maksustamist puudutavatele kiisimustele (Lisa 8) vastas Kaspar Lind,
kes on vandeadvokaat ja Eesti Advokatuuri maksudiguse komisjoni esimees. Ta on kdibemaksuga
seotud teemadel kaitsnud magistri- ja doktorit6. Kaspar Lind on ka mitmete maksunduse
raamatute autor. Kiisimuste eesmérk oli vilja selgitada, mida peab maksuadvokaat kinnisasjadega

seoses KMSi puudusteks ja mida oleks vaja muuta. Sooviti teada saada, millised teemad tekitavad
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ettevOtjate ja maksuhalduri vahel kdige enam vaidlusi. Autor kiisis K. Lindi hinnangut kKinnisasjaga

seotud maksuerandite kehtestamisse.
Eksperiment

Autor koostas arvutusliku néite illustreerimaks, kuidas sisendkdibemaksu osalise mahaarvamise
meetodite rakendamine annab erinevaid tulemusi. Aluseks vdeti néidisettevotte kolme aasta andmed
miiligitulu ja ostude kohta. Kehtiv KMS lubab kasutada kolme erinevat osalise mahaarvamise
meetodit, kuid arvutused tehti aastate 16ikes kasutades otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse
segameetodit ning proportsionaalse meetodit. Autori labiviidud Eesti kinnisvaraettevotete uuringu
alusel hinnati, et nimetatud meetodid on driiihingutes koige laiemalt kasutusel. Seetdttu jaeti nditest
vilja modifitseeritud segameetod, mille rakendamine on pigem erandlik. Néites tehtud arvutuste
tulemuseks saadi kdibemaksukulu meetodite kohta aastate 10ikes. Kdibemaksukulu alusel hinnati,

milline meetod on segakéibega ettevottele kdige soodsam rakendada.

2.2 Kinnisasja kdibe maksustamine Euroopa Liidus

Alandatud maksumséirad Euroopa Liidus

Direktiivi artikkel 98 lubab Ill lisas kehtestada teatud kaupadele ja teenustele alandatud
kdibemaksumaiirasid. Sinna alla kuulub ka eluaseme ehitamine ja renoveerimine, kui see on
litkmesriigi sotsiaalpoliitika iiks osa. Autor vaatlebki soodsamaid médrasid vOimaldavaid riike

lahemalt.

Tabelis 1 toob autor vilja kdige madalamad méddrad, mida ELi liikmesriigid on kinnisasjade
miitigile ja parendustele kehtestanud. Lisaks selgitatakse Euroopa Komisjoni maksunduse ja
tolliliidu peadirektoraadi 2018. aasta kidibemaksuméédrade materjali pohjal nende kohaldamise

tingimusi.
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Tabel 1. Kinnisasja alandatud (alla 5%) kdibemaksumaarad liikmesriikides 2018. aastal (%)

Liikmesriik | Uue kinnisasja kdive | Parendused | Uute hoonete chitustood
Hispaania 4 — —
Itaalia 4 - 4
Luksemburg 3 3 3

Allikas: autori koostatud lisas 1 toodud andmete alusel

Itaalias soltub kinnisasja miitigil kohaldatav kdibemaksumddr miitijast (eraisik, mitte-
kdibemaksukohustuslane voi kdibemaksukohustuslane), vara iseloomust ja ostja eesméargist. Autor

selgitab kinnisasja miiiigikdibe maksustamist Itaalias tdpsemalt.

Miiiija on ehitusfirma:

e Uue drihoone (commercial building) ja uue eluhoone (residential building) miiiigil lisandub

kaibemaks, kui miilik toimub Viie aasta jooksul ehitustegevuse algusest;

e drihoone ja eluhoone miiiikk on maksuvaba, kui miiiik toimub hiljem kui viis aastat

ehitustegevuse algusest.
Miiijja pole ehitusfirma:

e kasutatud drihoone miiiilk on maksuvaba, kuid voib vabatahtlikult maksustada;

e kasutatud eluruumi miiiikk on maksuvaba, ei saa vabatahtlikult maksustada. (Papotti 2018)
Uus on ehitis, mille valmimise hetkest on moddas kuni viis aastat. Uue Kinnisvara soetamine
ehitusfirmalt, mis saab ostja peamiseks elu- voi tegevuskohaks, on maksustatud méiraga 4%. Iga
jargneva uue elu- voi tegevuskoha soetuse puhul rakendub standardmaérast soodsam méaér 10%, kui
ehitatav hoone pole kohaliku seadusandluse alusel mdis, villa, loss ega kunstilise voi ajaloolise
véadrtusega hoone. Eelnevalt loetletud luksuslike kinnisasjade soetusel kdibemaksukohustuslaselt

kehtib standardméédr 22%. (European... 2018)

Hispaanias on samuti kinnisasjade miiiigil kasutusel alandatud kdibemaksumaér 4%. See kehtib
uute sotsiaalse turvatunde edendamise eesmaérgil ehitatud hoonete (social housing) soetuse puhul
kaibemaksukohustuslaselt. Néidetena sellistest kinnisasjadest saab tuua sotsiaalkorterid, turva- ja
lastekodud. Sama protsendiga on maksustatud nende majadega iithendatud rajatiste ning kuni kahe
parkimiskoha miiiik. Hispaania soodustab ka eraisikute kodusoetust ja -renoveerimist. Varem kui
kaks aastat tagasi ehitatud eramaja renoveerimiseks vajalike tellimust6dde soetus
kdibemaksukohustuslaselt on 10%. Samuti on uue hoone miiligikdive madraga 10%, kui ostja on
eraisik ja ostab eluaseme isiklikuks kasutamiseks ning ehitus saab valmis kahe aasta jooksul

alustamise hetkest. (European... 2018) Esimene tehing kinnisasjaga on maksustatav kdive, kuid iga
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jargnev tehing on maksuvaba. Kuigi iildine kdibemaksumdir on 21%, siis esimene tehing

kinnisasjaga on iildjuhul maksustatud madalama méairaga 10%. (Carreno 2018)

Luksemburgis on kasutusel koige madalam médr, mis on 3%. See kehtib uue hoone soetusel
kaibemaksukohustuslaselt, mida ostja hakkab oma peamise elukohana kasutama. Alandatud méaar
on kohaldatud ka renoveerimistédde soetusel, kui elukoht on ehitatud rohkem kui 20 aastat enne
toode alustamist voi dsja omandatud eluruumi puhul, mille parendust6od tuleb 16petada jargmise
viie aasta jooksul. (European... 2018) Itaalias ja Hispaanias kehtib chitusmaale standardmaér, mis
on vastavalt 22% ja 21%. Luksemburgis on ehitusmaa miiiikk maksuvaba.

Eelnevast selgub, et osad liikmesriigid soodustavad eluaseme soetust ja renoveerimist
sotsiaalpoliitika osana. Siiski mainib autor, et kuna magistrit66 uurimisobjekt on kdibemaks, siis
kinnisasjatehinguga kaasnevaid muid tasusid nagu riigildiv, notaritasu ja kinnistusraamatu

toimingute tasu, ei uurita. Seega voOib ainult kdibemaksu vaatlemine moonutada arvamuse

kujunemist tehingu 16plikust hinnast litkmesriikides.

Kinnisasja kiibemaks Eesti naaberriikides

Jargnevalt vordleb autor kinnisasja kdibemaksu Eestis ja lahiriikides. Maksumaédrad on toodud

tabelis 2.

Tabel 2. Kinnisasja kdibemaksumaar Eestis ja naaberriikides 2018. aastal (%)

Liikmesriik Sotsiaalse Parendused Ehitusmaa Uus Uute hoonete
iseloomuga kinnisasi chitustood
hooned
Soome 24 24 | maksuvaba | maksuvaba 24
Lati 21 21 21 21 21
Leedu 21 21 21 21 21
Eesti 20 20 20 20 20

Allikas: autori koostatud lisas 1 toodud andmete alusel

Soomes kohaldatakse kinnisasja voorandamistehingutele tildiselt standardmaééra, milleks on 24%.

Ehitusmaa ja uute hoonete kdive on maksuvaba.

Alates 2017. aastast loetakse masin, seade vdi muu ese samuti kinnisvaraobjektiks juhul kui:

e seda kasutatakse konkreetseks tegevuseks kinnisvaraobjektil;

e see on pusivalt kinnisasjaga tihendatud;

e seda ei saa liigutada ilma hoonet hdvitamata voi muutmata. (Finnish... 2018)
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Soomes on ehitussektoris kasutusel siseriiklik pddrdmaksustamine. See tdhendab, et ostja vastutab
kdibemaksu tasumise eest. Nimetatud mehhanismi rakendatakse ettevdtete puhul, mis pakuvad

pohitegevusena ehitusvaldkonnaga seotud teenuseid. (KTI... 2018, 27)

Liti kohaldab kinnisasjatehingutele samuti standardmaééra, milleks on 21%. Ettevotted maksavad
tildiselt ka rendilt standardmééra, kuid eluruumi iiir on maksuvaba. Uue hoone miiiigil rakendub
Litis kdibemaksumaér 21%, kuid iihe aasta moodumisel ei peeta hoonet enam uueks isegi Siis, Kui
seda pole aasta jooksul kasutatud. Sarnaselt Eestile on Létis voimalik kasutada kinnisasja miitigil
vabatahtlikku maksustamist. Kui vabatahtlikku maksustamist rakendatakse, siis tuleb Léti
maksuhaldurit sellest teavitada. Vorreldes Eestiga on erinev asjaolu, et Lédtis vdivad
kdibemaksukohustuslased kasutada siseriiklikku pdoérdmaksustamist ka ehitustoode ja -teenuste
maksustamisel. Hoone ehitamisel, renoveerimisel voi omandamisel peab maksumaksja jdlgima,
millist kdivet nimetatud objekt genereerib ning sellest maksuhaldurit teavitama. Kinnisasjade
soetamisel mahaarvatud sisendkédibemaksu korrigeerimisperiood on sarnaselt Eestile kiimme aastat.
(Colliers... 2017, 27-28)

Leedus on iildreegli kohaselt uue hoone, 1dpetamata ehitise ja ehitusmaa miiiik 21%-lise méaéraga
maksustatav. Uueks loetakse ehitist, mis on alates valmimisest kasutuses olnud viahem kui 24 kuud.
Hoonete ja ehitiste miiiik, mille valmimisest on moddas rohkem kui 24 kuud, on maksuvaba.
Miitigitehingu vabatahtlik maksustamine on lubatud, kuid kliendile rakenduvad samad reeglid nagu
{iliri vabatahtliku maksustamise puhul. Hoonete ja maa rent on Leedus iildiselt maksuvaba. Uiiri
voib vabatahtlikult maksustada tingimusel, et klient on registreeritud kdibemaksukohustuslane ja
tegeleb majandustegevusega. Vabatahtlikku maksustamist saab kasutada ka siis, kui vara renditakse
rahvusvaheliste organisatsioonide diplomaatilistele- ja konsulaaresindustele Leedus. Kui
vabatahtlikku maksustamist rakendatakse, siis tuleb seda kasutada kdigi sarnase iseloomuga

tehingute puhul ja vahemalt 24 kuu jooksul. (Colliers... 2017, 51)

Kinnisasja kidibemaks Saksamaal ja Suurbritannias

Jargnevalt analiiiisib autor kinnisasja kdibe maksustamise reegleid Saksamaal ja Suurbritannias.
Saksamaal kehtivad kinnisasja kdibe maksustamise reeglid sarnanevad ELi harmoniseeritud
maksustamise pShimdtetele rohkem kui Suurbritannia regulatsioon. Suurbritannias on kasutusel
mitmeid erandeid. Esmalt vaadeldakse, milliseid objekte peetakse nendes riikides kinnisasjaks.

Ulevaade sellest on toodud tabelis 3.
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Tabel 3. Kinnisasjaga seotud kdibemaksu ulatus Saksamaal ja Suurbritannias

Saksamaa Suurbritannia

jah ei jah ei
Arendamata maa v v
Detailplaneeringuga kaetud v v
maa
Maaga piisivalt iithendatud v 4
hooned ja rajatised
Kinnisasjaga alaliselt v v
ithendatud vallasvara
Paatmaja v v
Haagiselamu v v
Puud ja taimed v v
Metsloomad v v
Koduloomad v v

Allikas: Immovable... (2011, 12); autori kokkuvote

Tabelist 3 on ndha, et Suurbritannias on kinnisasjana késitletavate objektide ulatus kdibemaksu
moistes margatavalt laiem. Kinnisasjaga piisivalt thendatud vallasvara, paatmaja ja haagiselamu
liigituvad Suurbritannias kinnisasjaks samal ajal kui Saksamaa neid selleks ei pea. Huvitava
asjaoluna margitakse, et kumbki riik ei pea koduloomi kinnisasjaks, kuid Suurbritannia asetab

metsloomad siiski kinnisasjade kategooriasse.
Saksamaal ja Suurbritannias kehtivad kidibemaksumairad on toodud tabelis 4.

Tabel 4. Kinnisasja kdibemaksuméaar Saksamaal ja Suurbritannias 2018. aastal (%)

Liikmesriik Sotsiaalse Parendused | Ehitusmaa Uue Uute hoonete
iseloomuga Kinnisasja | ehitustood
hooned kaive
Saksamaa 19 19 | maksuvaba | maksuvaba 19
Suurbritannia 20 20 | maksuvaba 0 20
5 5 20 20 0
0

Allikas: autori koostatud lisas 1 toodud andmete alusel

Saksamaa kdibemaksuregulatsioonist puudub uue ja kasutatud kinnisasja mdiste. See tdhendab, et
molemat késitletakse sarnaste reeglite alusel. Mitteeluruumi (commercial property, non-residential
property) miiiik ildreeglina maksuvaba, millest tulenevalt puudub ka sisendkdibemaksu
mahaarvamise Gigus. Maksukohustuslastele on antud digus mitteeluruumi miiiiki vabatahtlikult
maksustada. Samad reeglid kehtivad kasutuses olnud mitteeluruumi kohta. Eluruumi miiik on

Saksamaal samuti maksuvaba. Riik lubab eluruumi vabatahtlikult maksustada, kui miiik toimub
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teisele kdibemaksukohustuslasele. Piiratud maksukohustuslase puhul ei saa vabatahtlikku
maksustamist kasutada. Mitteeluruumi  Giir on  ildreeglina maksuvaba kédive, kuid
kaibemaksukohustuslased saavad soovi korral kasutada vabatahtlikku maksustamist. Eluruumi iir
on maksuvaba ning puudub vdimalus kdivet vabatahtlikult maksustada. Sellest tulenevalt puudub
rendileandjal  eluruumidega seotud kuludelt sisendkdibemaksu mahaarvamise  Oigus.
(Immovable... 2011, 14-19)

Saksamaa siseriiklik digus lubab sisendkdibemaksu mahaarvamisel kasutada otsemeetodit.
Nimetatud meetodit saab rakendada olukorras, kus on vdimalik maksustatava ja maksuvaba kéibe
tarbeks tehtud kulude tdpne eraldamine. Maksustatava kdibe jaoks tehtud kuludelt arvestatakse
sisendkdibemaks maha ning maksuvaba kiibe tarbeks tehtud kuludelt sisendkdibemaksu maha ei
arvata. Paraku pole selline viljaminekute jagamine alati mdistlik ning seetdttu lubab riik kasutada
ka proportsionaalset meetodit. Tavapéraselt leitakse maksustatava ja kogu kdibe suhe tulenevalt
Kinnisasja porandapinnast. Proportsiooni arvutamisel kasutatakse maksustatavat kéivet genereeriva
udripinna ja kogu hoone pinna suurust. Eestis kasutusel olev proportsionaalne meetod, kus
voetakse arvesse kogu ettevotte kiivet tervikuna, on Saksamaal kdige viimane vdimalus. Seda

kasutatakse siis, kui tiihegi tdpsema meetodi rakendamine ei ole majanduslikult moistlik.
(Ibid., 160-161)

Saksamaal on kinnisasja kdibemaksu korrigeerimisperiood kiimme aastat. Periood algab teenuse voi

toote esimesel kasutamise kuul ning parandusi tehakse igakuiselt. See tdhendab, et igal kalendrikuul

korrigeeritakse % sisendkdibemaksust. (Ibid., 162)

Suurbritannias loetakse kinnisasja uueks kolme aasta jooksul alates kasutusloa véljastamisest voi
esmakordsest kasutamisest. Uut kinnisasja maksustatakse standardméiraga 20%. Need reeglid
kehtivad esimese kolme aasta jooksul ning voorandamistehinguid voib toimuda selle aja jooksul
mitmeid kordi. (Immovable... 2011, 213)

Eelnevalt nimetatud reeglid ei kehti eluruumile. Kui varaobjekti miiiija on Kinnisvaraarendaja, siis
eluruumi miitik maksustatakse 0%-lise miiraga. See tdhendab, et miiiija saab soetustelt tasutud
sisendkdibemaksu maha arvata, kuid miiiigihetkel kdibemaksu ei lisata. Kuigi Suurbritannias

lubatud 0%-line madar on korvalekalle tildisest ELi regulatsioonist, siis lubatakse seda jatkuvalt
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rakendada. Siiski mérgitakse, et EL on Suurbritannial keelanud 0%-lise maira kasutamist laiendada.
(Ibid., 2011, 233)

Teatud liiki ehitustéddele on samuti lubatud rakendada 0%-list maksumaééra. Sellised on puuetega
inimeste heaks loodud kinnisasja osad nagu kaldteed, ukseavad, invaliftid jms. (Ibid., 2011, 257)

Suurbritannias rakendatakse alandatud maksumaira 5% juhtudel, kui mitteeluruume ehitatakse
timber eluruumideks. Kui eluruumid on seisnud tiihjalt vdhemalt kaks aastat, siis maksustatakse
nende renoveerimistdid samuti eelnevalt mainitud protsendiga. EnergiatGhusate materjalide
kasutamine eluhoonete puhul soodustatud 5%-lise kdibemaksuméairaga, néiteks seinte ja porandate

soojustus, paikesepaneelid, tuule- ja veeturbiinid. (Ibid., 2011, 258-259)

Kasutatud eluruumi ja mitteeluruumi miitik on Suurbritannias ildreeglina maksuvaba.
Mitteeluruumi puhul on vdimalik vabatahtlik maksustamine. (Ibid., 2011, 15-17) Mitteeluruumi tiir
on maksuvaba kiive, kuid maksukohuslastel on vabatahtliku maksustamise digus. Eluruumi tiir on

maksuvaba kiive ning puudub véimalus vabatahtlikult maksustada. (Ibid., 2011, 261-264)

Suurbritannias tehakse osalise mahaarvamise timberarvestused korrigeerimisperioodi 10pus, mis
ildreeglina saab 1dbi 31. midrtsil, 30. aprillil voi 31. mail. Jooksval aastal kasutatakse eelmise
perioodi andmeid, mille pohjal arvestatakse sisendkdibemaks maha ja hiljem parandatakse.
Kasutusel on otsese ja proportsionaalse mahaarvamise segameetod. Pohivahendi
korrigeerimisperiood on tiiheksa kuni kiimme aastat. See tdhendab, et 10% arvel nédidatud

sisendkdibemaksust vaadatakse igal aastal iile. (Ibid.)

2.3 Kinnisvaravaldkond Eestis

Enne kinnisasjatehingute kédibemaksu probleemide praktilist analiilisi tuleb hinnata valdkonna
turuolukorda Eestis. Statistikaameti andmed néditavad, et majanduslikult aktiivsete ettevotete arv
kinnisvaraalal iiha suureneb. 2016. aasta seisuga oli valdkonnas tegutsevaid driiihinguid 10 290, mis
tadhendab vorreldes 2004. aastaga ettevotete arvu alusjuurdekasvu koguni 7614 firma vorra (Eesti
Statistikaamet, tabel ER051). Maa-ameti (2018) statistika alusel saab jareldada, et eradiguslikud
juriidilised isikud on viimase 14 aasta jooksul {ipris stabiilselt kinnisasju soetanud (19-29%
tehingute koguarvust aastas). Sama allikas nditab, et 2017. aastal tehti kinnisasjadega 63 122

tehingut, millest 17 133 puhul oli omandaja juriidiline isik. See tdhendab, et ligikaudu veerand
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tehingutest toimub osapoolte vahel, kus ostja on Eesti ariithing (sarnane osakaal oli ka aastatel 2015
ja 2016). (Maa-amet 2018)

Aripiev valis 2017. aastal kiimme uusarendust Tallinnas ning jilgis nende miiiigistatistikat. Selgus,
et pea iga neljanda uue korteri on ostnud juriidilised isikud. Uuringu alusel ostsid kortereid 98
ettevotet, millest 45 olid mérkinud kinnisasjade tirile andmise oma pdhitegevuseks.
Mairkimisvaarselt oli ka neid tihinguid, mis tegelesid kinnisasjade tiiirile andmisega kdrvaltegevuse

raames. (Matsalu 2017) Siit jareldub, et kinnisvaravaldkond on ettevotjate jaoks atraktiivne dri.

Statistikaameti andmetel on perioodil 20052015 vdorandamise ja iiiiri tegevusaladel toimunud
miiiigitulu, puhaskasumi ja ettevotete arvu margatav suurenemine. Jargnevatel joonistel (Joonis 1-3)
on neid muutusi illustreeritud. Jooniselt 1 jareldub, et miiligitulu on alates 2011. aastast jérsult
tousnud, kuid puhaskasum pole sellele tdnaseks jarele joudnud. Tagasihoidlik kasum tuleneb

eelkdige suurenenud kaubakulu ja muude ostetud teenuste hinnatdusu arvelt.
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250 000
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100 000
50 000
0
50000 2005 2006 2007 20

-100 000

Summa, tuhat eurot

2011 2012 2013 2014 2015
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Miitigitulu, tuhat eurot ~ =—==Puhaskasum (-kahjum), tuhat eurot

Joonis 1. Miiigitulu ja kasum aastatel 2005-2015 tegevusalal enda Kinnisvara ost ja miiiik
(EMTAK kood 68101)

Allikas: autori koostatud Eesti Statistikaameti tabeli K\VMO002 alusel

Jooniselt 2 on ndha, et iiirile andmise miitigitulu on olnud vaatamata 2008. aastal alanud
majanduslangusele pidevas tdusus. Kuigi nimetatud &rivaldkond tootis rasketel aecgadel kahjumit,
on selle taastumine olnud tempokam ja agressiivsem, kui Joonisel 1 toodud vdorandamistehingute
andmed néitavad. Jooniselt 2 jadb eelkdige silma kinnisasjade titirimise méargatav puhaskasumi tous

peale majanduslangust.
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Joonis 2. Tegevusala Enda vdi renditud kinnisvara iiiirile andmine ja kéitus miitigitulu ja
puhaskasum aastatel 2005-2015 (EMTAK kood 68201)
Allikas: autori koostatud Eesti Statistikaameti tabeli K\VVMO002 alusel

Autori hinnangul viitab puhaskasumi tdus asjaolule, et majanduslanguse ajal muutsid pangad
laenude viljastamise reeglid rangemaks. Seetottu ei kvalifitseerunud suur osa kliente enam

laenukdlblikeks ning viidatud olukord kajastus iitirivaldkonna miitigitulu ja puhaskasumi tdusus.

Nagu juba eelnevalt mainiti, siis iiirivaldkond on alates eelnevast majanduslangusest pidevalt
populaarsust kogunud. Seda niitab valdkonnas tegutsevate ettevotete arv (Joonis 3), mis on rendile
andmise puhul alates 2009. aastast jouliselt tdusnud ning pidevas kasvutrendis. Ostu ja miiligiga
tegelevate ettevitete vidiksem arv on loogiline, sest selline tegevus nduab suuremaid rahapaigutusi,
milleks iga firma voimeline pole. Siiski on ostu ja miiligiga tegelevate ettevitete arv jaanud
kiillaltki stabiilseks ning suureneb tasapisi. Majanduslangusest alates ehk perioodil 2009-2015 on
tiiirile andmise valdkonna aheljuurdekasv olnud iga-aastaselt ligikaudu 200 firmat. Sellest voib

jareldada, et {iiiridri on ka paljudele véikeettevotetele kattesaadav.
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Joonis 3. Ettevdtete arv kinnisasja voorandamise ja {iiiridris aastatel 2005-2015
Allikas: autori koostatud Eesti Statistikaameti tabeli K\VMO002 alusel

Eelnevast selgub, et kinnisvaradri on Eestis olnud pidevas tdusutrendis ning valdkonna
maksuseaduste tundmine muutub ettevotete seas iiha olulisemaks. Voib arvata, et majandustdusu
tingimustes lisandub ettevotjate hulka ka neid, kes maksuseaduste ega raamatupidamisreeglitega
kursis pole. Siit tekivad probleemid ja vead maksuarvestuses. Jargnevates jaotistes uurib autor

kinnisasja kdibe maksustamise praktilist poolt Eestis.

2.4 Eesti kinnisvaraettevotete kiibemaksualane uuring

Joonisel 4 on ndidatud Eesti kinnisvaraettevotete kdibemaksualase uuringu iildkogumis olevate
tthingute jagunemine vastavalt tegevusaladele. Kokku on alapeatiikis 2.1 selgitatud kriteeriumidele
vastavaid AS ja OU-sid 1859. Jooniselt 4 on niha, et 83% ettevtetest on saanud peamise

miitigitulu kinnisvara {itirile andmisest.
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Joonis 4. Aktsiaseltsid ja osaiihingud, mille kinnisasjadelt teenitud miitigitulu on suurem kui
100 000 eurot
Allikas: Aripdeva Infopank (2018); autori koostatud

Tagasisidet andis 41 vastajat. 23 vastajat olid kinnisasjade ostu, miiligi ja/voi tiirile andmisega
tegelevas ettevottes raamatupidajad vOi raamatupidamisteenuse pakkujad. Viiksema osa

moodustasid pearaamatupidajad, finantsjuhid, juhatuse liikmed ja omanikud. (Lisa 5)

Jooniselt 5 on niha, et Kiisitletud isikud andsid ettevottes esinevate kdibeliikide kohta 85 vastust.
Vastuste arv annab aluse hinnanguks, et enamikul uuringus osalenud ettevottetest esineb
samaaegselt mitut liiki kédivet. Joonisel 5 toodud tulemused néitavad, et uuritud aritthingutes on
kdige rohkem uue kinnisasjaga seotud miiligikdivet. Sellise tagasiside andsid 21 ettevotet, mis on
moodustasid 25% vastajate koguarvust. Veidi vihem ehk 20% vastajatest (17 vastajat) avaldas, et
neil esineb kasutuses olnud kinnisasja miitigikdivet. Huvitava asjaoluna toob autor vilja, et vastanud
ettevotetest 19% (16 ettevattel) esineb eluruumi tidirikdivet. Autor seostab tulemust alapeatiikis 2.3
viidatud Aripseva uuringuga, milles viideti, et eluruumide ost #riiihingute seas on populaarsust
kogunud. V&ib arvata, et suur osa ostetud korteritest antakse tdenéoliselt tiiirile. MOnevorra vihem
esineb muu Kinnisasja (vélja arvatud eluruum) tiirile andmist, mida esines ligikaudu 14 vastajatega
seotud ettevotetest. Kinnisasjaga seotud teenuste pakkumist esineb uuritud &ritihingutel kiillaltki
vihe, sest ainult 14 vastust anti seoses taolise teenuse kdibega Eestis (10 vastust) ja vélismaal (4

vastust).
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Joonis 5. Kinnisasjadega seotud miiiigikdibe esinemine uuritud ettevdtetes
Allikas: autori koostatud, aluseks lisas 5 esitatud andmed

Autor uuris ka kdibemaksualase info saamise vormi (Lisa 5). Vastajad avaldasid, et enim hangitakse
infot erialastest internetiportaalidest, kuid enamus vastajaid kogus infot samaaegselt mitmest
erinevast allikast. Ullatav oli tulemus, kus 25% tagasiside andjatest viitis muuhulgas, et loevad
regulaarselt kiibemaksuseadust. Usna populaarseks osutus ka erialaspetsialistidega konsulteerimine
(24% vastajatest) ja maksukoolitustel osalemine (18% vastajatest). Uks vastaja viitis, et tddandja ei
voimalda talle koolitusi ning seetdttu peab interneti abil probleemidele lahendusi leidma. 59%
vastajatest leidis, et kinnisasjatehingute maksustamise regulatsioon kdibemaksuseaduses piisavalt
arusaadavalt sonastatud (Lisa 5). Uheksa vastajat ehk 22% viitsid vastupidist, kuid jitsid
tdpsustamata, mis on nende jaoks jddnud ebaselgeks. Ainult {iks tagasiside andja nentis, et

modifitseeritud segameetod pole tema arvates piisavalt lahti kirjutatud.

Uuringust selgus, et kinnisvaravaldkonnas tegutsevad ettevotted kajastavad Kinnisasju bilansis
koige rohkem kinnisvarainvesteeringutena (Lisa 5). Seda viitis koguni 40% uuringus osalenud
isikutest. Levinud on ka varudena kajastamine, mis holmas 33% vastajatest. Autori kogemus néitab,
et tavaliselt kajastatakse varudena uusi miiiigiootel kinnisasju (nditeks uued korterid). Seetdttu on
varude suur osakaal vastuses loogiline, sest enamus ettevotteid mérkis iihe esineva kéibeliigina ka

uue kinnisasja miitigitulu.

Autor uuris kinnisasjade raamatupidamislikku kajastust pohjusel, et ndha seost varaobjektide

raamatupidamislikul kajastamisel ja maksukulu kokkuhoiul (Lisa 5). 46% vastajatest viitis, et ei ole
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maksukulu vdhendamise eesmdrgil muutnud kinnisasjade raamatupidamislikku kajastust. 29%
uuringus osalenutest mérkis, et nimetatud eesmaérgil on varaobjektide kajastust muudetud ning 17%
on sellist voimalust kaalunud. See tdhendab, et 46% vastanud maksumaksjatest on kinnisasja kaivet
puudutavate maksukulu optimeerimise voimalustega Kkursis. Kinnisasjade kajastust muutnud
ettevotetel esines bilansis 67% juhtudest muuhulgas ka kinnisvarainvesteeringuid. Autori hinnangul
vOib see viidata, et varem niiteks varudena kajastatud varaobjekte on kinnisvarainvesteeringuteks
imberklassifitseeritud. Uks vastaja kommenteeris tdiendavalt, et kajastuse muutmise puhul on
tegemist maksupettusega. Veel toodi vilja, et varaobjektide kajastust on muudetud hindamisaktide
tellimise kohustusest pddsemiseks. Autor maérgib, et tdendoliselt pidas vastaja silmas vara
timberliigitamist kinnisvarainvesteeringutest varudeks, materiaalseks pdhivaraks vms. Teatavasti
peab Oiglases véirtuses kajastatavaid kinnisvarainvesteeringuid igal bilansipdeval turuvéirtusesse
hindama. Uks vastaja mainis, et tal puudub teadmine, et makse saaks kinnisasjade

raamatupidamisliku kajastuse muutmisega kokku hoida.

56% uuringus osalenutest kinnitas, et maksuamet pole viimase kolme aasta jooksul ettevotte
kdibemaksuarvestust seoses kinnisasjade kdibe maksustamise vOi  sisendkdibemaksu
mahaarvamistega kontrollinud (Lisa 6). Samas mairkis 27% osalenutest, et maksuhaldur on neid
nimetatud perioodi jooksul kontrollinud. Siin v&ib olla iiheks pdhjuseks asjaolu, et eluruumi
soetamisel sisendkdibemaksu mahaarvamine on iisna levinud teema, millega seoses ettevdtetele
péringuid tehakse. 61% vastanutest pole maksuhalduriga vaidlusi tekkinud, kuid 24% ettevotete
esindajatest markisid vastupidist (Lisa 6). Seega saab jareldada, et kinnisasja kdibe maksustamine

on teema, mille vastu maksuamet pidevalt huvi tunneb ning osapoolte vahel vaidlusi tekitab.

Joonisel 6 on ndidatud sisendkdibemaksu mahaarvamise meetodite kasutamise osakaal ettevotetes.
Koige levinumaks osalise mahaarvamise meetodiks osutus otsearvestuse ja proportsionaalse
mahaarvamise segameetod. Enim esines nimetatud meetodit ettevotete puhul, millel oli kahe kuni
nelja erineva valdkonna kiivet. Eelkdige kasutati otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse
segameetodit AS-ide ja OU-de puhul, millel esines samaaegselt eluruumi ja muud liiki kinnisasja
tilirile andmise kaivet. Osakaalult teisel kohal oli proportsionaalse mahaarvamise meetod. Seda
kasutavad ligikaudu 27% vastanud ettevotetest. Kaks ettevotet, mille kéibeliigiks oli uue kinnisasja
miitik, markisid samuti sisendkdibemaksu arvestamise liigituses proportsionaalse meetodi. Autori
hinnangul peaks need ettevotted meetodi iile vaatama, sest suure tdendosusega on valik vale ning
toodab asjatut maksukulu. 24% vastanud driithingutest arvab maha kogu sisendkdibemaksu. Sellise

valiku tegid ettevotted, mis maérkisid kéibeliikideks uue kinnisasja miiligi ja kinnisasja tiirile
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andmise (vélja arvatud eluruum). Kinnisasja tiirile andmise puhul on sisendkdibemaksu tdies
ulatuses mahaarvamine korrektne olukorras, kus toimub kogu kidibe vabatahtlik maksustamine.
Vastuseid tikshaaval analiiiisides leidis autor, et ka maksuhalduri teavituse pool oli nendel
ettevotetel korrektselt kaetud. Ainult viie vastaja (12% vastanutest) sonul kasutab nende ettevote
koige keerulisemat ehk modifitseeritud segameetodit. Nimetatud meetodi kasutajad leiavad, et see
on toonud neile rahalist kokkuhoidu. Kahjuks ei tdpsustanud vastajad, milliste valdkondade

kéibeliike ettevottes esineb.

= Otsearvestuse ja
proportsionaalsearvestuse
segameetod

Proportsionaalse arvestuse
meetod

= Modifitseeritud segameetod

= Kogu sisendkéibemaksu
taielik mahaarvamine

27% = Muu

Joonis 6. Sisendkiibemaksu mahaarvamise meetodite osakaal Eesti kinnisvaraettevotetes
Allikas: autori koostatud, aluseks lisas 6 esitatud andmed

Sisendkdibemaksu mahaarvamise meetod oli 41% ettevotetest valitud arvutuslikult erinevaid
voimalusi 1dbi proovides (Joonis 7). 22% vastajatest puudus voimalus meetodit valida. Autor
tdpsustab, et nende ettevitete peamine kéibeliik on uue varaobjekti miiiik voi kinnisasjadega seotud
teenuse pakkumine, mis on 100%-line maksustatav kéive. Seetdttu saab kogu sisendkdibemaksu
maha arvata ja meetodi valik polegi paevakorras. Teisest kiiljest ei saa meetodit valida ettevdte,
millel esineb ainult maksuvaba kiive, sest ithingul puudub maksuvaba kéibe tarbeks mahaarvamise
oigus. Uuringu pohjal saab delda, et kiillaltki suure osakaaluga on meetodi valimine juhuslikul teel
(20%) voi hinnanguliselt ilma arvutusi tegemata (17%). See tihendab, et 37% vastajatest ei poora

erilist tdhelepanu meetodi sobivuse hindamisele.
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= Arvutuslikult erinevaid
meetodeid 1dbi proovides

Puudub voimalus meetodit
valida

= Juhuslik valik

= Hinnates erinevaid meetodeid
ilma arvutusi tegemata

Joonis 7. Sisendkidibemaksu mahaarvamise meetodi valikumeetodite osakaal Eesti
kinnisvaraettevotetes
Allikas: autori koostatud, aluseks lisas 6 esitatud andmed

58% vastajatest leidis, et valitud sisendkdibemaksu arvestamise meetod on toonud ettevottele
rahalist kokkuhoidu (Lisa 6). Sellise vastuse andsid ettevdtted, mille meetodi valik oli teadlik voi
puudus vdimalus meetodit valida. 27% ettevottete esindajatest ei 0sanud hinnata valitud meetodi
rahalist kokkuhoidu. 15% tagasiside andjatest arvas, et kasutusel olev meetod pole vdrreldes teiste

meetoditega maksukulu vihenemist andnud.

Joonisel 8 on toodud andmed valitud sisendkaibemaksu mahaarvamise meetodi sobivuse hindamise
kohta.

40



= Ei hinnata {ildse

Vihem kui 1 kord aastas
= 1 kord aastas
= Rohkem kui 1 kord aastas

Joonis 8. Sisendkaibemaksu mahaarvamise meetodi hindamise sagedus Eesti kinnisvaraettevotetes
Allikas: autori koostatud, aluseks lisas 6 esitatud andmed

Uuringu pohjal saab o6elda, et ildjuhul hindavad kinnisvaraettevotete esindajad valitud
sisendkdibemaksu arvestamise meetodi sobivust kord aastas (Joonis 8). Sellise tagasiside andis
koguni 54% vastajatest. Pisut lile veerandi ettevitete esindajatest ehk 27% nentis, et meetodi
sobivust teadlikult ei hinnata. Autor ndeb hindamisest loobumise pohjusena asjaolu, et osadel
ettevotetel pole vajadust meetodi valikuks, sest neil esineb ainult tiheliigiline kéive. Teise pohjusena
tuuakse vélja, et meetodi kasutamist jatkatakse viljakujunenud harjumuse tottu ning voimaluste

paljususele ei pdorata tdhelepanu.

44% vastajatest on sisendkdibemaksu arvestamise meetodit viimase kolme aasta jooksul vahetanud
(Lisa 6). Sellise vastuse andsid peamiselt ettevotted, mis hindasid valitud meetodi sobivust
regulaarselt ning tegid seda arvutuslikult. 34% tagasiside andjatest ei olnud meetodit viimase kolme
aasta jooksul vahetanud ning iilejadnutel puudus sellekohane info. Autor maérgib, et viimasena

mainitud ettevotete puhul polnud ka meetod siisteemselt valitud.

Uuringust selgus, et Eesti kinnisvaraettevotted véaldivad samaaegset maksustatava kui maksuvaba
kédibe tekkimist mitmel erineval viisil (Lisa 6). Eelkdige maksustatakse kdigi mitteeluruumide
iiiiritulu (40% vastustest). Uks vastaja viitis, et ettevdttes maksustatakse ka eluruume, sest leping
sOlmitakse driruumi nimetuse all. Kdige vihem kasutati erinevate driiihingute loomist kéibeliikide

jaoks. 33% ettevdtetest pole segakiibe tekkimist viltinud. Uks vastaja kommenteeris lisaks, et
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{ilirilepingu sdlmimine ja kiiibe maksustamine toimub vastavalt kliendi soovile. Uliriteenust pakkuv

aritihing tiirnikule maksustamise osas ettekirjutusi ei tee.

Autor uuris, milliseid vabatahtliku maksustamise vOimalusi ettevotted kasutavad (Lisa 7). 48%
vastajatest oli kasutanud {iiiritulu vabatahtlikku maksustamist. Vdhem oli rakendatud kinnisasja
miiligi siseriiklikku podrdmaksustamist (30% vastustest). Vabatahtliku maksustamise vdimalusi
polnud kunagi rakendanud 22% uuringus osalenud ettevotetest. Autor mérgib, et vabatahtliku
maksustamise vOimalusi pole kasutanud need &ritihingud, mis pole samal ajal ka segakidibe
tekkimist viltinud. Uheks pdhjuseks on fakt, et ettevottes esineb ainult maksustatavat kiivet. Teisalt
vOib Oelda, et {iheksa ettevotte puhul oli tegemist ilmselt teadlikkuse puudumisega, sest neil esines

mitut liiki kdivet ning samal ajal polnud sisendkdibemaksu arvestamise meetod siisteemselt valitud.

Viimasena kiisis autor tagasisidet maksuameti teavitamise kohta (Lisa 7). 63% kiisitletutest mérkis,
et on maksuhaldurile vastavasisulisi teavitusi saatnud. Vabatahtlikust maksustamisest pole
teavitanud 29% Kinnisvaraettevotetest. Vastajate hulgas oli muuhulgas neli ettevotet, mis kasutavad
vabatahtliku maksustamise voimalusi, kuid maksuhaldurit pole teavitanud. Tegemist on olulise
eksimusega, mis voib kaasa tuua olukorra, kus klient ei saa arvelt sisendkdibemaksu maha arvata.

8% uuringus osalenutest ei olnud infot, kas maksuametiga on sellel teemal suheldud voi mitte.

2.5 Maksueksperdi hinnang

Majandustous on maksueksperdile juurde toonud kinnisasju puudutavate tehingute ndustamist.
Ekspert margib, et kiisimusi oli palju ka eelmise majandusbuumi tipus (aastatel 2006-2007) ning
viimase kahe aasta jooksul on samuti maksumaksjatel rohkem kiisimusi tekkinud (kas ja kuidas

peaks tehingute puhul rakenduma kéibemaks).

K. Lindi hinnangul on maksumaksjate teadlikkus kinnisasjatehingute kdibe maksustamisest aja
jooksul paranenud. Uheks pdhjusena tuuakse vilja, et KMS on juba kehtinud alates 2004. aastast.

Lind mainib, et Eesti ettevdtted on tldiselt kursis, et kinnisasjaga seotud teenuste pakkumine
piirilileselt vOib tuua kaasa kohustuse end liikmesriigis maksukohustuslaseks registreerida.
Maksuekspert margib, et aja jooksul on ettevotetel just Soomes ja Rootsis tegutsemine andnud
selles vallas kogemuse, vahel ka valusa. Tema hinnangul on seadus kinnisasjaga seotud piiritileste
tehingute osas lisna arusaadav. Vordluseks tuuakse teenuste maksustamise reeglid, mis on KMSis

sOnastatud viga raskesti moistetava siistemaatikaga (KMS § 10).
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Aktuaalsete probleemidena kinnisvaravaldkonnas nimetab Lind piiripealseid juhtumeid. Peale
KMSi joustumist esines vaidlusi ka iileminekusitete iile. Vandeadvokaat mérgib, et Eesti KMSi
itheks probleemiks on legaaldefinitsioonide asendamine raamatupidamise standarditega (nt pohivara
moiste, parenduskulud 1dbi raamatupidamisliku kajastuse). Esiteks seetottu, et raamatupidamise
standardid on erinevad ning iisna paindlikud. Samuti pole raamatupidamise standardite puhul
tegemist formaaljuriidiliste Gigusaktidega (seda on kohtupraktikas sonaselgelt 6eldud RTJ-de
kohta).

Maksueksperdi hinnangul tekitab kdige enam vaidlusi eluruumi soetamise sisendkdibemaksu
mahaarvamine. Enamasti kahtlustab maksuhaldur, et eluruumi ei hakata tdies ulatuses kasutama
ettevotluses ja maksustatava kiibe tarbeks. Uhe vaidlusena tuuakse vilja juhtum, kus maksuhaldur
kahtlustab, et soetatud kinnisasi pole kinnisvarainvesteering. Praktikas soltub vaidluste lahendamine
konkreetse juhtumi asjaoludest ja sellest, kuidas suudab maksumaksja tdendada enda kavatsust

usutaval viisil.

1. oktoobril 2018 joustusid KMSis olulised muudatused. Lind arvab, et ehitusmaa mdiste lisamine
KMSi pole veel maksumaksjate teadvusesse joudnud, sest tegemist on alles virske muudatusega.
Vandeadvokaat hindab, et KMSi joustumisel kehtestatud iileminekusétet, mis lubas maksuvabalt
miitia enne 1. maid 2004 soetatud maad voi kinnisasju (ehitust alustatud enne 1. maid 2004), ei
oleks pidanud kehtetuks tunnistama. Maksuekspert mérgib, et muudatus rikub diguspérase ootuse
pohimdtet- seadus ei ole nagu toiduaine ,,parim enne moodunud®. Lind teeb ettepaneku, et Eesti
voiks teiste moistlike riikide eeskujul siduda kinnisasjade kasutamise (rendi voi iiliri) maksustamise

sellega, kas teenuse saaja on kdibemaksukohustuslane voi mitte.

Magistritod autor uuris eksperdi suhtumist maksusoodustusse nagu mitmed liikmesriigid on
eluruumi puhul kehtestanud. K. Lind on erandite kehtestamise osas skeptiline. Ta pdhjendab, et see
voib kaasa tuua konkurentsimoonutusi. Viiksemgi viga erandite lubamises tekitab olukorra, kus
maksuobjekt muutub algselt planeeritust laiemaks ning keegi oskab seda kohe é&ra kasutada.
Vandeadvokaadi hinnangul on vananenud idee, et eluruumide iiiirile andmine peab olema alati
maksuvaba. Ta mairgib, et tegemist on sotsiaalse iseloomuga maksuvabastusega, mis voib anda
soovitud tulemuse ,,vanas“ Euroopa riigis. Seal on tiliriturul palju kortereid, mis on ehitatud 20—60

aastat tagasi.
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2.6 Niide sisendkiibemaksu osalise mahaarvamise meetodite kasutamisest

Algandmed

Kiibemaksukohustuslasest ettevdte tegeleb kinnisasjade iiiirile andmise ja miiiigiga. Uhingus esineb
nii maksustatavat kui ka maksuvaba kaivet. Miiligiootel uusi ja kasutatud Kinnisasju kajastatakse
varudena. Lisaks tegeleb ettevote biiroohoonete iitirile andmisega. Enamus iirikdibest on
vabatahtlikult maksustatud, kuid esineb ka maksuvaba iiiritulu. Uiiritulu teenivaid arihooneid
kajastatakse kinnisvarainvesteeringutena (KI). Niite algandmed on toodud tabelis 5. Tabelis on
summad antud ilma kdibemaksuta. Autor kajastab tabeli 5 viimasel real ainult perioodikuludena
kajastatavaid ostuarveid. Varaobjektide raamatupidamislikku védartust suurendavad kulud jaetakse
sest nende sisendkdibemaksu toimub  osaliselt mahaarvatud

korvale, korrigeerimine

sisendkiibemaksu iimberarvestuse korra alusel.

Tabel 5. Miiiigitulu ja ostuarvete jaotus kinnisvaraettevottes (ei sisalda kdibemaksu)

Algandmete liik 1. aasta 2. aasta 3. aasta

Varude 20%-line miiiigitulu eurodes 1500000 | 1200000 900 000
Varude  maksuvaba  migitulu

eurodes 140 000 130 000 45 000
K1 20%-line miiiigitulu (iitir) eurodes | 1058 000 | 1 100 000 850 000
KI  maksuvaba miiiigitulu (iiiir)

eurodes 100 000 60 000 50 000
Miitigitulu kokku eurodes 2798000 | 2490000 | 1845000
Maksustatava kdibe proportsioon % 91% 92% 95%
Kuluarved raamatupidamises eurodes | 1900000 | 1700000 | 1000 000

Allikas: autori koostatud

Niide 1. Otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse segameetod

Otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse segameetodi rakendamise puhul tuleb koostada
ostuarvete jaotus vastavalt sellele, millist liiki kédibe tarbeks on kulu tehtud.
Kéibemaksukohustuslaste poolt esitatud kuluarvete kdibemaksuta summad toodi tabelis 5. Tabelis 6

on kirjeldatud nimetatud kulude jagunemine vastavalt ndidisettevotte kaibeliikidele.
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Tabel 6. Kulude jaotus ldhtudes teenitud kéibe liigist (eurodes, ei sisalda kdibemaksu)

Ostuarvete eristamine 1. aasta 2. aasta 3. aasta
20% kaibe tarbeks 1844 000 | 1650 000 825 000
Maksuvaba kiibe tarbeks 50 000 40 000 150 000
Nii maksustatava kui maksuvaba kiibe tarbeks 6 000 10 000 25 000
Kuluarved kokku 1900 000 | 1700 000 | 1 000 000

Allikas: autori koostatud

Autori arvutuste tulemused on esitatud tabelis 7. Mahaarvatav sisendkdibemaks otsearvestuse ja

proportsionaalse arvestuse segameetodi kasutamisel on kolme aasta jooksul 871 482 eurot.

Tabel 7. Mahaarvatav sisendkédibemaks otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse segameetodi

korral (eurodes)

Mahaarvatav sisendkdibemaks 1. aasta 2. aasta 3. aasta

20% kiibe tarbeks 368800 | 330000 | 165000
Maksuvaba kiibe tarbeks 0 0 0
Nii maksustatava kui maksuvaba kéibe tarbeks 1092 1840 4750
Mahaarvatav sisendkidibemaks kokku 369892 | 331840 | 169 750

Allikas: autori arvutused
Niide 2. Proportsionaalne meetod

Proportsionaalse meetodi puhul kiivete eristamist ei toimu. Seetdttu leitakse mahaarvamisele
kuuluv sisendkédibemaks vdrreldes eelneva meetodiga lihtsamalt. Ostuarvetel ndidatud kdibemaks
korrutatakse 1dbi kédibe proportsiooniga, mis oli toodud tabelis 5. Proportsionaalse meetodi

kasutamise tulemused on naidatud tabelis 8.

Tabel 8. Mahaarvatav sisendkédibemaks proportsionaalse meetodi korral (eurodes)

3. aasta
190 000

2. aasta
312 800

1. aasta
345 800

Mahaarvatav sisendkédibemaks
Allikas: autori arvutused

Kahte meetodit vorreldes on ndha, et antud niite puhul on otsearvestuse ja proportsionaalse
arvestuse segameetod ettevottele soodsam rakendada. Kolme aasta jooksul vdimaldab segameetod
vorreldes proportsionaalse meetodiga maksudelt kokku hoida 22 882 eurot. Samal ajal tuleb
markida, et maksuvaba kéibe tarbeks tehtavate kulude suurenemisel ja maksustatava kédibe osakaalu

suurenemisel annab proportsionaalne meetod ettevottele kasulikuma tulemuse. See rohutab fakti, et
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segakdibega ettevottel on oluline tdhelepanu podrata valitud sisendkdibemaksu mahaarvamise
meetodi Gigsusele. Kuna Eesti seadusandja lubab maksumaksjal meetodit ise valida, siis on antud
juhul tegemist legaalse maksude kokkuhoiu véimalusega. Samuti pole KMS meetodi vahetamise

sagedust ette andnud.

2.7 Jireldused ja ettepanekud

EL on liikmesriikidele kinnisasjade kdibe maksustamise osas kehtestanud iildised reeglid, kuid
lilkmesriik voib moisteid ise sisustada ja soodsamaid erandeid lubada. ELi riikide kinnisasja
maksustamist uurides selgus, et mdned riigid vdoimaldavad maksumaksjatele kodu soetamisel ja
renoveerimisel soodustusi. Uheks niiteks on alandatud kdibemaksumaiir uue elamispinna soetusel.
Eesti pole kinnisasja kdibemaksuméddrade alandamise valdkonnas kunagi silma paistnud, sest
kdibemaksu ajalugu vaadates on alati kehtinud standardmaér. Positiivse kiiljena toob autor vélja, et
Eestis on kinnisasja kdibe maksustamine reguleeritud véheste eranditega. Vorreldes teiste
magistritoos tutvustatud liikmesriikidega, on Eesti seadus kiillaltki selge ja direktiivi iildistest
pohimotetest ldhtuv. Pohimdtteliselt on Eestis koiki kinnisasjaga seotud kéibe litke voimalik
maksustada (vdlja arvatud eluruum). Seetdttu saab kédibemaksukohustuslane suurendada
maksustatava kdibe osakaalu ja minimeerida enda kanda jidvat maksukulu. Erandite véhesus véldib
kdibemaksu kumuleerumist, vdhendab konkurentsimoonutusi, muudab seaduse lugemise ja

tolgendamise lihtsamaks ning vildib kohtuvaidlusi.

Maksueksperdi hinnangul peaks Eesti 10petama KMSi sidumise raamatupidamise standarditega.
Magistritoo autor on selle ideega nous. Kehtiv KMS sisaldab pohivara ja parenduskulude maisteid,
kuid tdpsusta neid. See tekitab piiripealseid olukordi ning mdistete sisustamine on hetkel paljuski
tolgendamise kiisimus. Samuti nditas Eesti kinnisvaraettevOtete uuring, et 29% ettevotetest on
maksude kokkuhoiu eesmérgil muutnud varaobjektide raamatupidamislikku kajastust. Autori
hinnangul saavad ettevotted, mida ei auditeerita, tdendolisemalt andmetega manipuleerida. Seega on
tegemist probleemiga, millele peaks tdhelepanu poérama ning muudatusi kaaluma. Autor teeb

seadusandjale ettepaneku tdpsustada pohivara ja parenduskulude moiste KMSis.

KMS annab sisendkdibemaksu osalise mahaarvamise meetodite rakendamiseks {iildised juhised.
Tapne metoodika tuleb igal ettevdttel ise luua. Ettevottele on see soodne, sest tdlgendamisruumi
jatkub ka selles valdkonnas (sarnaselt raamatupidamisstandardite kohta vélja toodud probleemile).

Ariiihingutel on vdimalus kirjeldada otse- ja proportsionaalse arvestuse korral varaobjektide jaotus
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tulevikus tekkivate kiibeliikide 16ikes selliselt nagu neil kasulikum on. Naiteks: Kuidas kdituda
nende varaobjektidega seotud perioodikulude sisendkdibemaksuga, mille puhul pole tulevikus
tekkiv kdibe liik teada (nt voimalik poordmaksustada, aga ostja pole teada)? Autori arvates tuleb

seadusandjal osalise mahaarvamise metoodikat tépsustada.

Eesti kinnisvaraettevotete kédibemaksualane uuring selgitas vélja, et kuigi ettevdtete esindajad
hindavad oma maksualaseid teadmisi heaks, siis praktikas esineb siiski eksimusi. Seda néitasid
ankeetkiisitluse vastused ja kommentaarid, mis olid mitmete vastajate puhul kdibemaksuseadusega
vastuolus. Magistritoé autor méargib, et vead ei pruugi olla maksuhalduri petmiseks, vaid pigem
puudulike maksualaste teadmiste tulemus. Maksuekspert hindas, et Eesti kinnisvaraettevotete
kdibemaksualane teadlikkus on aja jooksul paranenud. Alates 2004. aastast kehtiva KMSi kohta on
ettevotetel tekkinud kogemus, mis on vahel omandatud 1dbi valusa dppetunni. Autor pakub vélja, et
ettevotte juhid peaksid voimaldama finantsvaldkonna tootajatele maksualaseid koolitusi ning
motiveerima neid rohkem seadustega kursis olema. See toob ettevottele rahalist kokkuhoidu ning
hoiab &dra vaidlused maksuhalduriga. Ettevotete juhid vOiksid senisest enam teadvustada, et
Kinnisasjade ostu, miiligi ja iiirile andmisega tegeleva ettevotte maksuarvestuse vead on sageli

markimisvaarsetes summades.

Ankeetkiisitlusest selgus, et kinnisvaraettevatetel esineb kdige rohkem uue kinnisasja miitigikdivet,
kuid enamikul oli samaaegselt mitme valdkonna kéivet. 66% uuringus osalenud ettevitetest esines
samaaegselt nii maksustatavat kui maksuvaba kéivet. Selgitati vélja, et segakdibega Eesti
kinnisvaraettevotetes on sisendkdibemaksu arvestamisel koige laiemalt kasutusel sisendkdibemaksu
otsearvestuse ja proportsionaalse mahaarvamise segameetod. Siit jadreldub, et Eesti
kinnisvaraettevotted on valinud koige tdpsema ja enamasti é&riithingu jaoks soodsaima
sisendkdibemaksu osalise mahaarvamise meetodi. Autori iillatuseks selgus, et iisna palju
kasutatakse ka taielikku sisendkdibemaksu mahaarvamist. Autori ettepanek
kdibemaksukohustuslasest kinnisvaraettevotetele on vdimalikult paljude objektide miiigitulu
maksustamine kasutades erinevaid vabatahtliku maksustamise vdimalusi ning &ra ei tohi unustada
korrektsete teavituste tegemist maksuhaldurile. Tuginedes enda kogemusele ja alapeatiikis 2.6
toodud niitele, soovitab autor kinnisvaraettevottel, millel esineb maksustatavat kui maksuvaba
kaivet, kasutada sisendkdibemaksu mahaarvamisel otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse
segameetodit. Nimetatud meetod toob ettevottele tdendoliselt maksukulu kokkuhoidu. Samal ajal

tuleb jdlgida, et kui ettevottel on plaanis kalendriaastal teha vorreldes eelneva perioodiga suuremaid
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kulutusi peamiselt maksuvaba kédibe tarbeks, siis vOib proportsionaalne mahaarvamise meetod

kasulikum olla.

Uuringust selgus, et 41% kinnisvaravaldkonna ettevotetest valib sisendkdibemaksu osalise
mahaarvamise meetodi arvutuslikult erinevaid voimalusi 1dbi proovides. Meetodi valik on illatavalt
suure osakaaluga juhuslik voi umbmaéirase hinnangu tulemus. Autor mérgib, et valikut ei tohi jétta
juhuslikuks. Sellise vastuse andnud ettevotted peaksid esimesel vdimalusel meetodi sobivust

hindama sarnaselt autori toodud néitele alapeatiikis 2.6 ning vajadusel meetodit vahetama.

Ankeetkiisitlus néitas, et sisendkdibemaksu mahaarvamise meetodit hinnatakse iildjuhul kord
aastas, mis on autori hinnangul piisav ja korrektne. Kiillaltki palju leidus ka ettevotteid, mis valitud
meetodi sobivust iildse ei hinnanud. Autori sdnul tuleks aeg-ajalt hinnang kindlasti anda, sest
jarjekordselt tuleb rohutada vdimalikku maksukulu kokkuhoidu ettevotte jaoks. Magistritod autor
teeb ettepaneku, et ettevotted peaksid kirjeldama ettevottes kasutatava kdibemaksu mahaarvamise
metoodika. Dokumendis peavad olema kirjas kasutatavad meetodid varaobjektide 16ikes (nt varu
A~ otsearvestus, varu B— proportsionaalne arvestus jne). Lisaks tuleb majandustarkvaras luua
stisteem, kus kulu liigitamine kédibeliigile toimub ostuarve sisestamise hetkel. Selleks voib kasutada
erinevaid kdibemaksukoode voi -objekte, mille alusel kantakse sisendkdibemaks oigele kontole.
Metoodikas peab olema kirjas, kui tihti valitud sisendkdibemaksu arvestamise meetodit hinnatakse
ja milliseid arvutusi selle hindamise eesmirgil tehakse. Kogu metoodika tuleb vormistada

ettevottesisese dokumendina ja lisada raamatupidamise sise-eeskirjale.
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KOKKUVOTE

Magistritoo eesmark oli selgitada vélja kinnisasjatehingute kdibe maksustamise pohimotted, Eesti
kinnisvaraettevotetes kasutusel olev praktika ja esinevad probleemid ning ndidata erinevate
sisendkdibemaksu mahaarvamise meetodite kasutamise voimalusi segakdibega kinnisvaraettevottes.

Magistrito6 uurimisobjekt oli kinnisasjatehingute kidibemaks.

T66 raames uuriti kinnisasja kédibe maksustamise ajalugu Euroopa Liidus ja Eestis. Autor selgitas
pohjalikult kinnisasja kidibe maksustamise ja sisendkdibemaksu osalise mahaarvamisega Seotud
pohimotteid ja probleeme ldhtudes ELi direktiivist ja KMSist. Magistritoos anti iilevaade direktiivi

tolgendustest teiste litkkmesriikide kdibemaksuregulatsioonis ning Eestit vorreldi 14hiriikidega.

Autor Kirjeldas kinnisvaraturu olukorda Eestis ning viis ldbi kdibemaksualase uuringu. Uuringu
tulemusel selgus, et enamikul kinnisvaraettevotetest esineb samaaegselt mitut liiki kdivet ning kdige
rohkem esineb uue kinnisasja miiiigiga seotud kidivet. Enim hangitakse kinnisasju puudutavat
kdibemaksualast informatsiooni internetiportaalidest. Peaaegu pooled vastanutest olid kursis
maksukulu vihendamise voimalustega 1dbi kinnisasjade raamatupidamisliku kajastuse. Enamusel
uuringus osalenutest pole maksuamet viimase kolme aasta jooksul kinnisasjadega seotud
kdibemaksuarvestust kontrollinud. Koige levinumaks sisendkdibemaksu osalise mahaarvamise
meetodiks Eesti kinnisvaraettevotetes on otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse segameetod.
Enamus ettevdtetest on valinud meetodi arvutuslikult erinevaid vdimalusi lébi proovides, kuid 37%
vastajatest ei podra erilist tihelepanu meetodi sobivuse hindamisele. Ule poole ettevotete
esindajatest wviitis, et valitud sisendkdibemaksu arvestamise meetod on neile toonud rahalist
kokkuhoidu. Peamiselt hinnatakse valitud meetodi sobivust iiks kord aasta jooksul. 44% vastajatest
on sisendkdibemaksu mahaarvamise meetodit kolme aasta jooksul vahetanud. Uuringust selgus, et
enamik kinnisvaraettevotteid véldib segakdibe tekkimist rakendades koigi mitteeluruumide iitiritulu
maksustamist ning vdhem kasutatakse kinnisasja miiiigi siseriiklikku podrdmaksustamist. Eesti
kinnisvaraettevotete kidibemaksualase uuringu tulemusi kokku vottes mérgib autor, et iildiselt on
ettevotted kinnisasja kdibemaksu puudutavate regulatsioonidega kursis, kuid kdibemaksuseadus

annab valikuid, mida paljud ettevotted saaksid enda jaoks senisest efektiivsemalt rakendada.
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Uuringu tulemustele viidates saab iisna kindlalt jareldada, et teadlikkus on rahalise kokkuhoiu

eelduseks.

Autori kiisimustele kinnisasja kdibe maksustamise kohta vastas maksuekspert ja vandeadvokaat
Kaspar Lind. Ta hindas, et maksumaksjate teadlikkus kinnisasjatehingute kdibe maksustamisest on
aja jooksul paranenud. Uhe pohjusena mainiti, et KMS on kehtinud juba 2004. aastast. Vahel on
ettevotjate teadlikkus kasvanud ka 14bi valusa kogemuse maksuhalduriga. Maksueksperdi praktikas
esineb kdige enam vaidlusi seoses eluruumi soetamise sisendkdibemaksu mahaarvamisega.

Lind nimetas KMSi kinnisasju puudutavate sidtete ithe probleemina legaaldefinitsioonide
asendamise raamatupidamise standarditega. Vandeadvokaadi hinnangul on vananenud ka idee, et
eluruumide iitlir peab olema alati maksuvaba kidive. Ta tegi ettepaneku, et Eesti voiks teiste riikide
eeskujul siduda kinnisasjade kasutamise (iiiiri vOi rendi) maksustamise teenuse saajaga

(kdibemaksukohustuslane voi mitte).

Magistritod viimases osas koostas autor ndite sisendkdibemaksu osalise mahaarvamise meetodite
rakendamise kohta. Arvutuslikult selgus, et segakiibega ettevdtte puhul erinevaid meetodeid
rakendades annab otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse segameetod soodsama tulemuse kui
proportsionaalne meetod.

Lihtudes magistritdd tulemuste analiiisist on autoril jirgmised ettepanekud:
1. Seadusandjal lopetada KMSi sidumine raamatupidamise standarditega ning tdpsustada

seaduses moisted pShivara ja parenduskulud.

2. Seadusandjal tdpsustada otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse Segameetodi
rakendamise metoodikat.

3. Eesti kinnisvaraettevitete esindajatel viia end senisest enam kurssi KMSi kinnisasja
puudutavate sitetega.

4. Segakiibega Eesti kinnisvaraettevotetel maksustada voimalikult palju kdivet kasutades
vabatahtliku maksustamise vdimalusi.

5. Segakiibega Eesti kinnisvaraettevotetel kasutada iildjuhul sisendkdibemaksu mahaarvamisel
otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse segameetodit.

6. Segakdibega Eesti kinnisvaraettevotete esindajatel hinnata valitud sisendkdibemaksu
mahaarvamise meetodit perioodiliselt ning kehtestada raamatupidamise sise-eeskirja lisana
dokument, kus on lahti kirjutatud sisendkdibemaksu mahaarvamise metoodika tépne

Kirjeldus.
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Magistritdé raames toodi vilja, et Itaalia, Hispaania, Luksemburg ja Suurbritannia on kehtestanud
alandatud maksuméérad seoses eluruumi soetamisega. Eesti seadusandja pole seda vdimaldanud.
Autori hinnangul tuleks edasi uurida, kas riigi tasandil on teemale siiani tdhelepanu p6dratud ning

kas seda voiks kaaluda.
Magistritoo toi vilja, et Soome ja Lati ehitussektoris on kasutusel siseriiklik poordmaksustamine.

Autori  hinnangul tuleks edasi uurida ja analiiiisida, millistes valdkondades esineb Eestis

maksupettuseid ning kas probleeme saaks lahendada siseriikliku podrdmaksustamise laiendamisega.
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SUMMARY

TAXATION OF IMMOVABLE PROPERTY AND PARTIAL DEDUCTION OF INPUT
VAT BASED ON ESTONIAN REAL ESTATE COMPANIES

Triinu Proom

The topic of this master’s thesis is to take a deeper look into the value- added tax (VAT) of the
immovable property. Topic was chosen, because to the knowledge of the author the application of
value- added taxation and partial deduction of the input value- added tax has not been researched
before in Estonian real estate companies. The topic is important in current market situation due to
the fact that more and more Estonian companies have transactions tied to immovable assets, either
as main or secondary business. By applying the Value- Added Tax Act in its full extent the
companies making transactions involving immovable property have a chance of reducing the

amount of mistakes and tax cost.

The author wants to highlight that the literature touching the topic about transactions of immovable
property is not available in Estonian. Most of the guidebooks only have a few pages dedicated to the
usage of VAT.

Companies which have transactions regarding immovable property will be able to use this thesis as
a guidebook. Within its contents there are definitions to taxations of immovable property acts and
referals to the relevant acts. It includes examples of practical uses in companies and

recommendations on how to propely handle the VAT taxation of immovable property.

The main goal of this thesis is to figure out the main principles related to taxation of immovable
property. The author analyses the common practices used by Estonian real estate companies and the
problems using different methods for combining direct calculation and proportional deduction in

companies who deal with taxable supply and supply exempt of tax.
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The topics and questions which are under analysis in this thesis work are as following:

1. Give an overview of the history of taxation of immovable property and introductions to the
current acts that are applicable within Estonia and European Union (EU) member states.

2. Define the currently applicable taxation rates and principles of different EU member states.

3. Carry out a survey among the companies dealing in real estate business to get an overview
of the level of knowledge regarding VAT Act and its practical uses in Estonia.

4. Based on taxation expert, highlight which kind of real situation problems related to taxation
act involving immovable property are problematic and need attention to start a discussion
regarding to change the VAT Act.

5. Evaluate the knowledge and the application of the chosen methods within the companies
which participated in the survey.

6. Analyse which method of a partial deduction of input VAT is most beneficial for the
companies and which method should be applied in order to reduce taxation cost.

The methods to analyse the topic of VAT regarding immovable property are: researching of the
literature involving VAT of immovable property, survey sent to real estate companies, interview
with an expert and an experiment based on an example company. Statistical databases, professional
literature, articles and acts applicable in EU and Estonia regarding VAT of immovable proptery

were used to write this thesis work.

Author gives an overview of the current situation in Estonia and carried out a survey regarding
VAT of immovable property. From the results of the survey it can be deducted that majority of the
companies are facing multiple different kinds of supply. Most of the transaction made are related to
new immovable assets. Main source of information related to taxation is learned through the various
sources of the internet. Almost half of the companies who filled in the survey were aware of the
possibilities to reduce taxations costs through accounting applications. The Estonian Tax and
Customs Board had not checked the applications of tax reductions related to transactions of
immovable property within the past three years. The most used method to partial deduction of input
VAT within the companies was the method of combining direct calculation and proportional
deduction. While most of the companies have chosen their method through calculations, 37% of the
responders did not pay any attention to choosing the method. Half of the companies answered that
the chosen method did not affect their income. The suitable method is evaluated once per year,
while 44% of the responders had switched their method within the past three years. Survey shows
that most of the companies avoid different kinds of supply by applying taxation to non-residential

properties. The reverse charge taxation of the rent income is used seldom. Survey shows that the
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Estonian real estate companies are well aware of the current regulations regarding VAT, but the
VAT Act leaves a lot of multiple choices which the companies could use more effectively.

Author’s questions regarding VAT of immovable property were answered by taxation expert and
attorney Kaspar Lind. He stated that tax payer’s awareness regarding taxation of immovable
property has improved in time. One of the reasons for this was stated by Lind was that the VAT Act
has already been applicable since 2004. The companies have had a lot of negative practical
experiences with the Estonian Tax and Customs Board, which has benefited into the awareness. In
the everyday situation of Lind, most of the conflicts are regarding the deduction of input VAT of
obtaining residential property.

In the last chapter of the thesis, the author has created an example of a partial deduction of VAT and
it’s usages. Through calculations it can be stated that by using a method of combining direct
calculation and proportional deduction over proportional deduction the companies having different

kinds of supply would benefit more.

Based on the master thesis analysis, the author has the following proposals:

1. Government should stop having the VAT Act tied to the accounting standards and define the
terms of ’tangible assets’ and ’investments’ in the VAT Act.

2. Govenment to better define the direct calculation and proportional calculation methods and
its usages.

3. Estonian real estate companies to have a deeper knowledge of the VAT Act.

4. Estonian companies who deal with different kinds of supply to use as much of voluntary
taxation methods as possible.

5. Estonian companies who deal with different kinds of supply to use the mixed method of
direct calculation and proportional calculation.

6. Estonian companies who deal with different kinds of supply should evaluate the chosen
method for input VAT deduction and have the accounting department update their process.
A document shall be provided which defines the calculation method for deduction of input
VAT in detail.
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LISAD

Lisa 1. Kinnisasjatehingute kdibemaksumiirad Euroopa Liidus

Liikmesriik Sotsiaalse Parendused Ehitusmaa Uue Uute
iseloomuga Kinnisasja hoonete
Kinnisasjad kéive chitustood
Belgia 6 6| maksuvaba 21 6
12 21 12
21
Bulgaaria 20 20 20 20 20
TSehhi 15 15 21 21 21
Taani 25 25 25 25 25
Saksamaa 19 19 | maksuvaba | maksuvaba 19
Eesti 20 20 20 20 20
lirimaa 13,5 13,5 | maksuvaba 13,5 13,5
13,5
Kreeka 24 24 | maksuvaba 24 24
24
Hispaania 4 10 21 10 4
10 21 10
Prantsusmaa 55 55 20 20 20
10 10
20 20
Horvaatia 25 25 25 25 25
Itaalia 4 10 22 4 4
10 10 10
22
Kiipros 5 5| maksuvaba 19 19
Lati 21 21 21 21 21
Leedu 21 21 21 21 21
Luksemburg — — | maksuvaba | maksuvaba 3
3 17
Ungari 27 27 27 27 27
5 5
Malta maksuvaba 18 | maksuvaba | maksuvaba 18
Holland 21 6 21 21 21
21
Austria 20 20 | maksuvaba | maksuvaba 20
20
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Lisa 1 jérg

Liikmesriik Sotsiaalse Parendused Ehitusmaa Uue Uute
iseloomuga Kinnisasja hoonete
Kinnisasjad kiive chitustood
Poola 8 8 23 8 8
23 23 23
Portugal maksuvaba 6| maksuvaba | maksuvaba 6
6 23 23
Rumeenia 5 19 19 19 19
Sloveenia 9,5 9,5 22 22 22
9,5 9,5
Slovakkia 20 20 20 20 20
maksuvaba
Soome 24 24 | maksuvaba | maksuvaba 24
Rootsi 25 25| maksuvaba | maksuvaba 25
maksuvaba
Suurbritannia 20 20 | maksuvaba 0 20
5 5 20 20 0
0

Allikas: European Comission 2018
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Lisa 2. EMTAK koodide selgitused

68 Kinnisvaraalane tegevus

681 Enda kinnisvara ost ja miiiik

6810 Enda kinnisvara ost ja miiiik

68101 Enda kinnisvara ost ja miiiik

e enda kinnisvara ost ja miiiik:

korterelamud, muud elamud ja eluruumid
mitteeluhooned, k.a néitusehallid, kaubanduskeskused, laoruumid
maa (pollu- vdi metsamaa jne)

kinnisvara (maa) kruntideks jagamine ilma maa véértuse suurendamiseta

682 Enda vdi renditud kinnisvara iilirile andmine ja kiitus

6820 Enda voi renditud kinnisvara iitirile andmine ja kéitus

68201 Enda vai renditud kinnisvara iiiirile andmine ja kditus

e enda voi renditud kinnisvara iiirile andmine ja kaitus:

korterelamud, muud elamud ja eluruumid

mitteeluhooned, k.a néitusehallid, kaubanduskeskused, lao-, tootmis- ja
biliroohooned

maa (pollu- vo1 metsamaa jne)

elamute voi korterite titirile andmine pikemaks ajaks (nt kuude, aastate
kaupa)

kinnisvaraprojektide (hoonestusprojektide) arendus ning Kinnisvara titirile
andmine voi kiitus

vagunelamuplatside kditus, parkimisplatside, lukustatud garaazide vm

parkimiskohtade tiirile andmine pikemaks ajaks (nt kuude, aastate kaupa)
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Lisa 3. Ankeetkiisitluse kiisimused 1-9

1. Milline on Teie seos ettevottega? *
Markige kik sobivad.

Omanik

Juhatuse liige
Finantsjuht
Pearaamatupidaja
Raamatupidaja

Muu:

2. Millistes valdkondades esineb Teie ettevottes kinnisasjadega seotud miliigikdivet? *
Markige kik sobivad.

Uue kinnisasja miiik

Kasutuses olnud kinnisasja miiik

Kinnisasja durileandmine (valja arvatud eluruum)
Eluruumi ddrileandmine

Kinnisasjaga seotud teenuste osutamine Eestis
Kinnisasjaga seotud teenuste osutamine valisriikides

Ettevdttes ei esine kinnisasjaga seotud kaivet

3. Kuidas hoiate end kursis kinnisasjade kdibemaksuga seotud seadusemuudatustega? *
Marfage kik sobivad.

Erialaste portaalide lugemine (nt raamatupidaja.ee. maksumaksja.ee jms)

Kiibemaksuseaduse regulaame lugemine
Maksukoolitusel osalemine

Konsultatsioon (nt audiitorilt, advokaadilt, Maksuametilt jms)

Muu:

4. Kas kinnisvaratehingute maksustamise regulatsioon kdibemaksuseaduses Teie arvates
piisavalt arusaadavalt sonastatud? *

Marfage ainult Gks ovaal.
Jah
Ei
Ei oska delda

Muu:
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Lisa 3 jarg
5. Millistel bilansiridadel kajastatakse ettevottes kinnisasju?
Markige kik sobivad.
Varud
Kinnisvarainvesteeringud

Materiaalsed p&hivarad

Ettevittele ei kuulu kinnisasju

Muu:

6. Kas ettevite on maksukulu vihendamise eesmérgil muutnud kinnisasjade
raamatupidamislikku kajastust?

Mérkige ainulf ks ovaal.
Jah
Ei
Oleme kaalunud, kuid pole rakendanud

Muu:

7. Kas Maksuamet on viimase 3 aasta jooksul kontrollinud ettevitie kdibemaksuarvestust
seoses kinnisasjadega seotud tehingute maksustamise voi sisendkiibemaksu
mahaarvamistega? *

Markige ainult ks ovaal.
Jah
Ei

Ei oska celda

3. Kas ettevdttel on esinenud Maksuametiga vaidlusi seoses kinnisasjade kdibe maksustamise
voi sisendkdibemaksu mahaarvamistega? *

Markige ainult ks ovaal
Jah
Ei
Ei oska delda

Muu:

9. Kas ettevdttes esineb nii maksustatavat kui ka maksuvaba kaivet? *
Markige ainult ks ovaal

Jah
Ei
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Lisa 4. Ankeetkiisitluse kiisimused 10-18

10. Millist sisendkaibemaksu arvestamise meetodit ettevite kasutab? *
Mariage ainult Gks ovaal.

Otsearvestuse ja proportsionaalse arvestuse segameetod
Proportsionaalse arvestuse meetod

Modifitseeritud segameetod

Kogu sisendkaibemaksu taielik mahaarvamine

Muu:

11. Kuidas on ettevittes kasutusel olev sisendkdibemaksu arvestamise meetod valitud? *
Markige kiik sobivad.

Arvutuslikult erinevaid meetodeid labi proovides
Hinnates erinevaid meetodeid ilma arvutusi tegemata
Juhuslik valik

Puudub véimalus meetodit valida

Muu:

12. Kas valitud sisendkdibemaksu arvestamise meetod on vorreldes teiste meetoditega toonud
ettevittele rahalist kokkuhoidu? *

Mariage ainult Gks ovaal.
Jah
Ei

Ei oska oelda

13. Kui tihti hinnatakse valitud sisendkiibemaksu arvestamise meetodi sobivust? *
Mariage ainult Gks ovaal.

Ei hinnata iildse
Vahem kui 1 kord aastas
1 kord aastas

Rohkem kui 1 kord aastas

14. Kas ettevittes on viimase 3 aasta jooksul sisendkdibemaksu arvestamise meetodit
vahetatud? *

Mariage ainult Gks ovaal.

Jah
Ei

Ei oska delda
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Lisa 4 jarg
15. Milliseid meetodeid on ettevittes kasutatud, et segakaibe tekkimist viltida? *
Markige kdik sobivad.

Koigi mittteeluruumide Giritulu maksustamine
Erinevate juriidiliste &riihingute loomine iga kaibeliigi jacks
Ei ole segakaibe tekkimist valtinud

Mo

16. Milliseid kinnisasjatehingute kdibe vabatahtliku maksustamise véimalusi on ettevittes
kasutatud? *

Markige kaik sobivad.
Uiiritulu vabatahtlik maksustamine
Kinnisasja miogi siseriiklik pbordmaksustamine

Ei ole vabatahtliku maksustamise véimalusi kasutanud

17. Kas ettevite on Maksuametile teavitusi teinud seoses kinnisasjatehingute kiibe vabatahtliku
maksustamisega?

Martige ainult ks ovaal.

Jah
Ei

Ei oska delda

18. Kas soovite veel midagi kommenteerida seoses kinnisasja kdibe maksustamise voi
mahaarvamistega?
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Lisa 5. Vastused kiisimustele 1-6

Kiisimuse Vastusevariandid Vastuste arv Vastuste
nr osatdhtsus
vastuste
koguarvust
1. Milline on Teie seos ettevottega?
Omanik 4 9%
Juhatuse liige 5 11%
Finantsjuht 4 9%
Pearaamatupidaja 7 16%
Raamatupidaja 21 47%
Muu: Teenust osutav 2 4%
raamatupidamisettevotja
Muu: Tootaja 1 2%
Muu: Omanik ja 1 2%
raamatupidaja
Vastuseid kokku 45
2. Millistes valdkondades esineb Teie ettevdttes kinnisasjadega seotud miiiigikdivet?
Uue kinnisasja miitik 21 25%
Kasutuses olnud 17 20%
kinnisasja miiiik
Kinnisasja {itirile 14 16%
andmine (vélja arvatud
eluruum)
Eluruumi tiirile andmine 16 19%
Kinnisasjaga seotud 10 12%
teenuste osutamine
Eestis
Kinnisasjaga seotud 4 4%
teenuste osutamine
valisriikides
Ettevottes el esine 4 4%
kinnisasjaga seotud
kaivet
Vastuseid kokku 85
3. Kuidas hoiate end kursis kinnisasjade kdibemaksuga seotud
seadusemuudatustega?
Erialaste portaalide 21 29%
lugemine
Kéibemaksuseaduse 18 25%
regulaarne lugemine
Maksukoolitusel 13 18%
osalemine
Konsultatsioon 17 24%
Muu: Ettevottesisesed 1 1%

koolitused
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Lisa 5 jarg

Kiisimuse Vastusevariandid Vastuste arv Vastuste
nr osatédhtsus
vastuste
koguarvust
3. Muu: Otsingumootorid 2 3%
Vastuseid kokku 72
4, Kas kinnisvaratehingute maksustamise regulatsioon kdibemaksuseaduses Teie
arvates piisavalt arusaadavalt sonastatud?
Jah 24 59%
Ei 9 22%
Ei oska 6elda 6 15%
Muu: Kiisin abi teistelt, 1 2%
ise ei tea
Muu: Modifitseeritud 1 2%
segameetod pole piisavalt
lahti Kirjutatud
Vastuseid kokku 41
5. Millistel bilansiridadel kajastatakse ettevottes kinnisasju?
Varud 21 33%
Kinnisvarainvesteeringud 25 40%
Materiaalsed pohivarad 12 19%
Ettevdttele ei kuulu 5 8%
Kinnisasju
Vastuseid kokku 63
6. Kas ettevote on maksukulu vihendamise eesmargil muutnud kinnisasjade

raamatupidamislikku kajastust?

Jah 12 29%
Ei 19 46%
Oleme kaalunud, kuid 7 17%
pole rakendanud

Muu: Ei tea, et see 1 3%
vOimalik oleks

Muu: See on maksupettus 1 3%
Muu: Hindamisaktide 1 2%
kulu vihendamise

eesmargil tostnud

varudesse

Vastuseid kokku 41

Allikas: autori uuringu tulemused
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Lisa 6. Vastused kiisimustele 7-15

Kiisimuse Vastusevariandid Vastuste arv Vastuste
nr osatédhtsus
vastuste
koguarvust
7. Kas maksuamet on viimase 3 aasta jooksul kontrollinud ettevotte
kdibemaksuarvestust seoses kinnisasjadega seotud tehingute maksustamise voi
sisendkdibemaksu mahaarvamistega?
Jah 11 27%
Ei 23 56%
Ei oska 6elda 7 17%
Vastuseid kokku 41
8. Kas ettevottel on esinenud maksuametiga vaidlusi seoses kinnisasjade kéibe
maksustamise voi sisendkdibemaksu mahaarvamistega?
Jah 10 24%
Ei 25 61%
Ei oska 6elda 6 15%
Vastuseid kokku 41
9. Kas ettevottes esineb nii maksustatavat kui ka maksuvaba kéivet?
Jah 27 66%
Ei 14 34%
Vastuseid kokku 41
10. Millist sisendkdibemaksu arvestamise meetodit ettevote kasutab?
Otsearvestuse ja 14 34%
proportsionaalse
arvestuse segameetod
Proportsionaalse 11 27%
arvestuse meetod
Modifitseeritud 5 12%
segameetod
Kogu sisendkdibemaksu 10 24%
tdielik mahaarvamine
Muu: Ei arva maha 1 3%
Vastuseid kokku 41
11. Kuidas on ettevottes kasutusel olev sisendkdibemaksu arvestamise meetod
valitud?
Arvutuslikult erinevaid 17 41%
meetodeid l&bi proovides
Hinnates erinevaid 7 17%
meetodeid ilma arvutusi
tegemata
Juhuslik valik 8 20%
Puudub voimalus 9 22%
meetodit valida
Vastuseid kokku 41
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Lisa 6 jarg

Kiisimuse Vastusevariandid Vastuste arv Vastuste
nr osatdhtsus
vastuste
koguarvust
12. Kas valitud sisendkdibemaksu arvestamise meetod on vorreldes teiste
meetoditega toonud ettevottele rahalist kokkuhoidu?
Jah 24 58%
Ei 6 15%
Ei oska Oelda 11 27%
Vastuseid kokku 41
13. Kui tihti hinnatakse valitud sisendkdibemaksu arvestamise meetodi sobivust?
Ei hinnata iildse 11 27%
Vihem kui 1 kord aastas 6 14%
1 kord aastas 22 54%
Rohkem kui 1 kord aastas 2 5%
Vastuseid kokku 41
14. Kas ettevottes on viimase 3 aasta jooksul sisendkdibemaksu arvestamise
meetodit vahetatud?
Jah 18 44%
Ei 14 34%
Ei oska 6elda 9 22%
Vastuseid kokku 41
15. Milliseid meetodeid on ettevottes kasutatud, et segakiibe tekkimist véltida?

Kodigi mittteeluruumide iiiiritulu 18 40%
maksustamine

Erinevate juriidiliste 10 23%
ariithingute loomine iga

kiibeliigi jaoks

Ei ole segakdibe tekkimist 15 33%
valtinud

Muu: Eluruumide 1 2%
maksustamine, sest leping

driruumi nimel

Muu: Puudub segakéibe 1 2%

voimalus, sest uus kinnisvara

Vastuseid kokku 45

Allikas: autori uuringu tulemused
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Lisa 7. Vastused kiisimustele 16-18

Kiisimuse Vastusevariandid Vastuste arv Vastuste
nr osatihtsus
vastuste
koguarvust
16. Milliseid kinnisasjatehingute kdibe vabatahtliku maksustamise voimalusi on
ettevottes kasutatud?
Uiiritulu vabatahtlik 24 48%
maksustamine
Kinnisasja miiligi 15 30%
siseriiklik
p6drdmaksustamine
Ei ole vabatahtliku 11 22%
maksustamise voimalusi
kasutanud
Vastuseid kokku 50
17. Kas ettevote on maksuametile teavitusi teinud seoses kinnisasjatehingute kdibe
vabatahtliku maksustamisega?
Jah 26 63%
Ei 12 29%
Ei oska delda 3 8%
Vastuseid kokku 41
18. Kas soovite veel midagi kommenteerida seoses kinnisasja kidibe maksustamise

vOi mahaarvamistega?

Ei soovi

Arvutan igal kuul proportsiooni iimber

Vastuseid kokku 2

Allikas: autori uuringu tulemused
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Lisa 8. Kaspar Lindi vastused kiisimustele

Kiisimustele vastas Kaspar Lind, vandeadvokaat ja Eesti Advokatuuri maksudiguse
komisjoni esimees

Vastused saadetud e-maili teel 23.10.2018

Kuidas hindate maksumaksjate teadlikkust Kinnisasjatehingute kiibe maksustamise ja
sisendkiibemaksu mahaarvamise reeglite osas? Milliste probleemidega Teie poole
poordutakse ja milles ettevotted eksivad?

Aja jooksul on see paranenud, aga KMS sellisel kujul on kehtinud juba ka alates 01.05.2004. a.
Seetdttu on ka muutunud kiisimuste fookus ning pigem kiisitakse juhtumite kohta, mis on
piiripealsed. Peale seaduse joustumist paari aasta jooksul olid aktuaalsed ilileminekusétted (enne

seaduse joustumist soetatud maatiikid jne).

Millised teemad Kkinnisasjade kédibe maksustamisel ja sisendkiibemaksu mahaarvamisel
tekitavad koige enam vaidlusi?

Kas eluruumi soetamisel saab sisendkdibemaksu maha arvata vOi mitte. Tihti on maksuhalduril
kahtlus, et tegelikult ei soovita eluruumi kasutada ettevotluses maksustatava kdibe tarbeks (nt 9%
maksumaddraga maksustatud majutusteenus) voi tegemist ei ole kinnisvarainvesteeringuga (hetkel

iiks selline vaidlus joudnud Riigikohtusse).

Mida tuleks Teie hinnangul kiibemaksuseaduses kinnisasjatehingute seisukohalt muuta vo6i
tipsustada?

Uhed olulised muudatused juba jdustusid 01.10. 2018 (Muudatuse mdiste , krunt* asendamiseks
tingis ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse joustumine 01.07.2015. a). Sama muudatusega kaotati
rakendussite (KMS § 46 lg 3 tunnistati kehtetuks). Tegemist on KMS-i joustumisel kehtestatud
tileminekuséttega, mis lubas miilia maksuvabalt enne 01.05.2004 soetatud maad vdi kinnisasju,
millel alustati ehitamist enne 01.05.2004. Seda ei oleks pidanud tegema. Muudatus rikub
oiguspérase ootuse pohimatet - seadus ei ole nagu toiduaine ,,parim enne moéddunud®. Maksuobjekti
laiendamine ei tohiks mojutada KMS § 46 1g 3 normi adressaate (keegi ei pea sellega arvestama).
Lisaks vdiks paljude teiste mdistlike riikide eeskujul sdltuda kinnisasjade kasutamise (rendi voi

iitirl) maksustamine eelkdige sellest, kas teenuse saaja on kdibemaksukohustuslane voi mitte.
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Eestis on kinnisvaraturg viiga aktiivne ja hinnad kasvavad. Kas majandustous on mdjutanud
kinnisasjateemaliste vaidluste arvu? Kui jah, siis millised teemad on rohkem vdéi vihem

pidevakorras?

Vaidlusi mitte, kiill aga tehingute ndustamist. Ilmselgelt oli kiisimusi palju 2006—-2007 ning
samamoodi on viimase kahe aasta jooksul palju kiisimusi (kas ja kuidas iihe voi teise tehingu puhul

peaks rakenduma kéibemaks).

Viimastel aastatel radigitakse iiiiridri populaarsusest ettevotjate seas. Kinnisvaratehingute
statistikast selgub, et juriidilised isikud ostavad ligikaudu 28% korteritest ning annavad need
iiiirile. Kas Teil on olnud vaidlusi eluruumi ostmisel tasutud sisendkiibemaksu mahaarvamise
teemadel ja kuidas need on lahenenud?

Jah. Erinevalt, sest iga vaidlus soltub asjaoludest ja sellest, kuidas suudab maksumaksja tdoendada
enda kavatsust usutaval viisil (et ta hakkab ikka seda korterit kasutama ettevotluses ja maksustatava
kéibe tarbeks).

Kiibemaksudirektiiviga antakse liikmesriikidele voimalus teha teatud miééral erandeid.
Moned liikmesriigid soodustavad eluaseme soetust (nt Itaalias, Hispaanias, Luksemburgis
alandatud kidibemaksumiir, Suurbritannias 0% maéiir). Mida arvate sellest, et Eesti
seadusandja pole maksumaksjatele sarnaseid soodustusi lubanud? Kas selliseid muudatusi
tuleks kaaluda?

Erandite osas olen ma skeptiline, sest suur oht on nendega tekitada konkurentsimoonutusi
(vaiksemgi viga voib kaasa tuua selle, et maksuobjekt osutub laiemaks kui algselt planeeritud voi
keegi kavalpeal oskab seda dra kasutada vastavalt). Pigem on vananenud vdibolla see idee, et
eluruumide {iiirile andmine peab alati olema maksuvaba, sest see hoiab {iiirthindu madalamal.
Tegemist on olnud sotsiaalse iseloomuga maksuvabastusega, mis voib anda soovitud tulemuse

kusagil ,,vanas* Euroopa riigis, kus tiiriturul on palju kortereid, mis on ehitatud 2060 aastat tagasi.

Alates 1. oktoobrist 2018 lisati kiibemaksuseadusesse ehitusmaa moiste. Milliseid probleeme
on selle definitsiooni puudumine siiani tekitanud?
Hetkel veel keegi otseselt kiisinud ei ole. Kahtlus on, et muudatus ei ole péris veel kohale joudnud

koigile.
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Kas Eesti ettevotted on iildiselt kursis, et kinnisasjaga seotud teenuste pakkumine piiriiileselt
voib tuua kaasa kohustuse end liikmesriigis maksukohustuslaseks registreerida? Kui lihtne
voi keeruline on praktikas tuvastada, kas teenus on Kinnisasjaga seotud voi mitte? Kui
voimalik, siis tooge niiteid.

On kursis (aja jooksul just Soomes ja Rootsis tegutsemine on andnud korraliku kogemuse, vahel ka
valusa). Ja selles osas on seaduses lisna arusaadav (erinevalt muidu teenuste maksustamise koha

reeglite madramise osas, mis on muidu meie seaduses sOnastatud vdga raskesti mdistetava

siistemaatikaga (KMS § 10).

Kehtiv kdibemaksuseadus sisustab korrigeerimisele kuuluvad kinnisasja parenduskulud libi
raamatupidamisliku kajastuse. Tinu sellele saab maksumaksja tekitada tahtlikult olukorra,
kus Kinnisasja kajastatakse raamatupidamises selliselt, et kogu ostudelt tasutud
sisendkidibemaksu saab korraga maha arvata ilma Kkorrigeerimisperioodi jilgimata (nt
kinnisvarainvesteeringute raamatupidamisliku véirtuse tous toimub libi iimberhindluste ja
investeeringud on perioodikulud). Kas maksuametil on Teie hinnangul oskusi télgendada nii
kehtivat kidibemaksuseadust kui finantsaruandluse standardit koos? Kas on olnud selliseid
vaidlusi?

On olnud vaidlusi. Peamine probleem ei ole MTA-s vaid selles, et seaduses puuduvaid
legaaldefinitsioonide asendamine (nt pohivara mdiste) raamatupidamise standarditega ei ole koige
parem idee. Esiteks seetOttu, et raamatupidamise standardid on erinevad ning nad on iisna
paindlikud. Formaaljuriidiliselt ei ole aga tegemist Oigusaktidega (nt seda meil kohtupraktikas

sonaselgelt 6eldud RTJ-ide kohta).

Kas soovite veel midagi kommenteerida seoses Kinnisasja kiibe maksustamisega voi
sisendkiibemaksu mahaarvamistega?

Ei.
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