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Poordumine ja ettepanekud seoses Julgeolekumaksu seaduse eelnéuga 512 SE

Poordume Teie poole murega, mis on tekkinud seoses segadusega kaibemaksu tasumise
kohustuse osas flusilistele isikutele suunatud kinnisvaratehingutes alates 01.07.2025.
Nimelt rakendub Riigikogu menetluses oleva Julgeolekumaksu seaduse eelndu kohaselt
alates 01.07.2025 kaibemaks suuruses 24%. Samas ei ole Julgeolekumaksu seaduse eelndus
kasitletud kaibemaksuseaduse rakendussatteid ehk ei ole regulatsiooni, mis vdimaldaks
varasemalt ehk enne julgeolekumaksu seaduse avaldamist Riigi Teatajas s6lmitud lepingute
puhul rakendada varasemat kaibemaksumaara olukorras, kus osaline lepingu kohane
tasumine toimub parast uue kaibemaksumaara joustumist. On oluline, et
tarbijakaitseseaduse § 7 satestab, et milja peab avaldama tarbijale kauba miudgihinna ja
muugihind peab olema l6pphind. Seega ei ole vdimalik kauba muugihinna avaldamine
selliselt, et tuuakse valja muugihind kaheosaliselt ehk kinnisasja eest tasumisele kuuluv
summa, millele lisandub maaratlemata protsendis kaibemaks. Tarbijakaitseseadus nouab
uheselt, et muugihind peab olema tarbija poolt tasutav l6pphind. Seega peab tarbijatega
sOlmitavates lepingutes olema fikseeritud kinnisasja |Opphind, ja kuna vastavalt
kaibemaksuseaduse § 16 Ig 2 p 3 ei ole kinnisasja voorandamine enne ehitise voi selle osa
esmast kasutuselevottu maksuvaba kaibe eeldab seda, et kinnisasja vo6randamise
lepingutes on fikseeritud ka kaibemaksuseadusest tulenev kaibemaks. Siinkohal on oluline
rohutada, et hetkel ei oleks tarbijakaitseseadusega kooskolas olukord ka siis, kui lepingus
fikseeritakse, et alates 2025. aasta 1. juulist on kaibemaks 24%, sest vastavat seadust ei ole
valja kuulutatud ja seega ei ole hea kaubandustavaga kooskolas olukord, kus alles Riigikogus
menetletava eelndu alusel sdlmitakse tarbijaga lepinguid kdrgema kaibemaksumaaraga kui
kehtiv seadus seda ette naeb.
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Kinnisvaratehingute puhul on oluline see, et tavaparane miudugitehing hélmab endas ka
teenuse osutamist ehk ehituslepingu sélmimist. Seega moéjutab kaibemaksumaara téus lisaks
kauba miuugile ehk kinnisvara miuugile ka kaubaga seotud ehituslepinguid ehk teenuse
osutamist. Eeltoodust tulenevalt on otstarbekas kasitleda kaupa ja teenuseid koos. Siinkohal
on oluline markida, et kuigi tarbijakaitseseaduse § 8 lg 1 satestab, et kui teenuse (6pphinda
ei ole véimalik eelnevalt kindlaks mddrata, siis tuleb teavitada tarbijat teenuse hinna
komponentidest, tariifidest véi hinna arvutamise alustest nii, et tarbijal on véimalik
teenuse [b6pphinda piisava tdpsusega arvutada, siis ilmselgelt ei ole peetud hinna
komponentide, tariifide vo6i hinna arvutamise aluse puhul silmas olukorda, kus moéne maksu
maar voib muutuda.

Kinnisvara arendustegevuse puhul on oluline ka see, et uUhe tavaparase korterelamu
ehitustegevus koos taristu valjaehitamisega on vahemikus 12-18 kuud, suuremate
arendustegevuste puhul aga lausa 24-36 kuud. Arendustegevuse jaoks vajaliku
finantsressursi (laenu) saamiseks on aga vajalik s6lmida eelnevalt krediidiasutuse jaoks
vajalikus mahus miugilepinguid, mistéttu enne ehitustegevuse alustamist toimub ca kuue
kuu jooksul aktiivne kinnisasjade mulugilepingute s6lmimine. Seega ka selliste tavaparaste
korterelamute, mille valmimise tahtajaks on 1. aprill 2026, osas on finantsvahendite
saamiseks juba muugilepingute sélmimine toimunud.

Arvestades kinnisvara muugilepingute hindade suurust on kaibemaksu téusuga seonduvad
maojud nii muijatele kui ka ostjatele vaga suured (keskmine tavaparases korterelamus asuva
uue korteri ruutmeetri l6plik mutgihind on vahemikus 3000-4000€), mistottu on digustatud
ootusega kooskolas kaitumisviis, mille puhul on vdimalik rakendada lepingute sélmimise
aegset kaibemaksumaara ka parast kaibemaksumaara tousu. Tuleb ka markida, et tapselt
sellisel kujul rakendati kaibemaksu suurenemist 20-lt protsendilt 22-le protsendile, kui
fikseeriti Uleminekusatted kaibemaksuseaduse § 46 ldigetes 24 ja 25'. Siinkohal on oluline
markida, et julgeolekumaksu seaduse eelndu § 20 punkt 5 satestab kaibemaksu maara
muudatuse selliselt, et arendajad, kes on sélminud kinnisasja voérandamise lepingu enne
2023. aasta 1. maid peavad arvestama enda kuluks kaibemaksumaara tousu 20-1t protsendilt
24-le protsendile. Samas margime, et kui kinnisasja vodérandamise leping solmiti enne 1.
maid 2023 ja véorandamislepingu aegset kaibemaksumaara saab kasutada kuni 30.06.2025,
siis on tegemist kokku 25- kuulise perioodiga, mis tahendab, et kaibemaksumaara toéus
realiseerub ainult suuremate arenduste osas. Oleme eelnevalt valja toonud, et enamlevinud
korterelamute ehitusaeg on ca 12-18 kuud, millele lisandub ca 6 kuud krediidiasutusega
laenulepingu  solmimisele  ja  ehitustegevusega  alustamisele  eelnevat ehk

1 (24) Maksukohustuslane, kes kaibemaksu arvestamisel lahtub kéesoleva seaduse §-s 44
satestatud erikorrast, vOib kuni 2025. aasta 31. detsembrini 8§ 15 Idikes 1 satestatud
kadibemaksumaaraga maksustatava kauba vdi teenuse pérast 2023. aasta 31. detsembrit
toimunud kaibelt maksta kdibemaksu 20-protsendises maéaras, juhul kui ostjale véljastati arve ning
kaup lahetati vdi tehti kattesaadavaks vdi teenus osutati enne 2024. aasta 1. jaanuari.
(25) Maksukohustuslasel on kuni 2025. aasta 31. detsembrini 6igus enne 2023. aasta 1. maid
s6lmitud kirjaliku lepingu alusel kohaldada maksustatava kauba vdodrandamisel vdi teenuse
osutamisel kuni 2023. aasta 31. detsembrini kehtinud k&esoleva seaduse § 15 Idikes 1 satestatud
kadibemaksumaara, kui asjaomane leping néeb ette, et kauba vdi teenuse hind sisaldab
kaibemaksu voi hinnale lisandub 20-protsendise kdibemaksumaaraga kéibemaks ning lepinguga
ei ole ette néhtud kdibemaksumaéara véimalikust muutusest tulenevat hinna muutust.



voorandamislepingute solmimise aega ehk kokku on tavaparase korterelamu aktiivne
arendusperiood ca 18-24 kuud.

Kirja allkirjastajad on seisukohal, et digustatud on ootus, et kinnisasja véérandamislepinguid
on vdimalik s6lmida kaesoleval ajal kehtiva kaibemaksumaaraga kuni 2025. aasta veebruari
l6puni, sest sellisel juhul on tagatud kinnisasja muugihinna osas toimuva muutuse piisav
etteteatamine ka olukorras, kus uus kaibemaksumaar joustub 2025. aasta jaanuaris.

Eeltoodust tulenevalt ja arvestades asjaolu, et kaibemaksumdara tous kahe
protsendipunkti vorra tuleneb julgeoleku tagamise eesmargist, taotleme taiendada
julgeolekumaksu seaduse eelnéu § 20 taiendamist uue punktiga 6 jargmises sonastuses:
,»6) paragrahvi 46 taiendatakse uute loigetega 26 ja 27 jargmises sdnastuses:

»(26) Maksukohustuslane, kes kdaibemaksu arvestamisel lahtub kdaesoleva seaduse §-s 44
satestatud erikorrast, v6ib kuni 2026. aasta 31. martsini § 15 loikes 1 satestatud
kaibemaksumadaraga maksustatava kinnisasja v6i kinnisasjaga seotud ehitusteenuse
parast 2025. aasta 1. juulit toimunud kaibelt maksta kdibemaksu 22-protsendises
maaras, juhul kui ostjale valjastati arve ning kinnisasja voérandamisleping v6i kinnisasja
voorandamisleping koos ehituslepinguga solmiti enne 2025. aasta 1. martsi.
(27) Maksukohustuslasel on kuni 2026. aasta 31. martsini digus enne 2025. aasta 1.
martsit solmitud kirjaliku lepingu alusel kohaldada maksustatava kinnisasja
véorandamisel v6i kinnisasjaga seotud ehitusteenuse osutamisel kuni 2025. aasta 30.
juunini kehtinud kaesoleva seaduse § 15 l6ikes 1 satestatud kaibemaksumadara, kui
asjaomane leping naeb ette, et kinnisasja voi kinnisasjaga seotud ehitusteenuse hind
sisaldab kaibemaksu véi hinnale lisandub 22-protsendise kaibemaksumaaraga kaibemaks
ning lepinguga ei ole ette nahtud kdaibemaksumaara véimalikust muutusest tulenevat
hinna muutust*.

Seega julgeolekumaksu seaduse eelndu § 20 terviktekst oleks jargmine
,,8 20. Kaibemaksuseaduse muutmine

Kaibemaksuseaduses tehakse jargmised muudatused:
1) paragrahvi 15 l6ikes 1 ja § 437 lGikes 5 asendatakse arv ,,22” arvuga ,,24”;
2) paragrahvi 15 l6ikes 1 ja § 43% l6ikes 5 asendatakse arv ,,24” arvuga ,,22”;

3) paragrahvi 27 6ike 1% teises lauses asendatakse tekstiosa ,,22-protsendise” tekstiosaga
»24-protsendise”;

4) paragrahvi 27 oike 17 teises lauses asendatakse tekstiosa ,,24-protsendise” tekstiosaga
»22-protsendise”;

5) paragrahvi 46 loigetes 24 ja 25 asendatakse tekstiosa ,,2025. aasta 31. detsembrini“
tekstiosaga ,,2025. aasta 30. juunini®.

6) ) paragrahvi 46 taiendatakse uute loigetega 26 ja 27 jargmises sonastuses:

»(26) Maksukohustuslane, kes kaibemaksu arvestamisel lahtub kaesoleva seaduse §-s 44
satestatud erikorrast, voib kuni 2026. aasta 31. martsini § 15 loikes 1 satestatud
kaibemaksumaaraga maksustatava kinnisasja voi kinnisasjaga seotud ehitusteenuse parast
2025. aasta 1.juulit toimunud kaibelt maksta kaibemaksu 22-protsendises maaras, juhul kui
ostjale valjastati arve ning kinnisasja voorandamisleping voi kinnisasja vodrandamisleping
koos ehituslepinguga solmiti enne 2025. aasta 1. martsi.
(27) Maksukohustuslasel on kuni 2026. aasta 31. martsini digus enne 2025. aasta 1. martsit
s6lmitud kirjaliku lepingu alusel kohaldada maksustatava kinnisasja voorandamisel vaoi
kinnisasjaga seotud ehitusteenuse osutamisel kuni 2025. aasta 30. juunini kehtinud
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kaesoleva seaduse § 15 loikes 1 satestatud kaibemaksumaara, kui asjaomane leping naeb
ette, et kinnisasja voi kinnisasjaga seotud ehitusteenuse hind sisaldab kaibemaksu voi
hinnale lisandub 22-protsendise kaibemaksumaaraga kaibemaks ning lepinguga ei ole ette
nahtud kaibemaksumaara voimalikust muutusest tulenevat hinna muutust®.

Arvestades asjaolu, et varaseim julgeolekumaksu seaduse eeldatav Riigi Teatajas
avaldamise aeg on 2024.a detsembri l6pp-2025.a jaanuari algus, siis on kahekuuline periood
lepingute s6lmimiseks, mille puhul on véimalik rakendada 22% kaibemaksumaara kuni 2026.a
martsi lopuni selline ajavahemik, mille puhul on véimalik oelda, et Gigustatud ootus
rakendada tarbija jaoks soodsamat kaibemaksumaara, on taidetud, arvestades asjaolu, et
maksumaara téstmise eesmargiks on julgeolek.

Margime, et olukorras, kus maksumaarad voivad muutuda suhteliselt kiirelt voib olla
otstarbekas satestada tarbijakaitseseadusesse voimalus esitada kaupade ja teenuste
muugihinda viisil, mis véimaldaks tarbijale esitada hinda kahes osas- (i) kaupleja poolne
kauba voi teenuse hind, millele lisanduvad (ii) riigi poolt satestatud maksud.
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