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Eesti Kinnisvarafirmade Liidu (EKFL) arvamus

seoses kinnisvara kaibemaksuga maksustamise satete kavandatava
muutmisega

Kaibemaksuseaduse (KMS) muutmise seaduse 04.03.2024 eelndu sdnastus ei
ole kooskdlas kaibemaksu direktiiviga (Direktiiv). Uhtlasi tekitab eelndu sdnastus
olukorra, kus maksupettustega voitlemise sildi all saavad negatiivsete tagajargede
osaliseks ausad maksumaksjad.

Eelnbuga kavatsetakse (1) laiendada uue ehitise kohustuslikku maksustamist
perioodile, mis jargneb ehitise kasutuselevotule (eelndu p 6 ja KMS § 16 Ig 2 p 3)
ning (2) sisendkaibemaksu mahaarvamisel panna mé&arav tahtsus pdhivara
esmasele kasutusele votmisele (eelndu p-d 26 ja 27; KMS § 32 Ig 4).

Seletuskirja pinnalt jaab ebaselgeks, miks liigutakse vastassuunaliselt — ehitiste
kohustuslikus maksustamises soovitakse hakata eirama esmast kasutuselevottu
ning samas sisendkaibemaksu mahaarvamisel on plaan hakata lahtuma esmasest
kasutuselevotust.

I. Ehitise kohustusliku maksustamise laiendamine
Eelnbu kohaselt laiendatakse uue ehitise vdi oluliselt parendatud ehitise
kohustuslikku maksustamist Uheaastasele perioodile, mis jargneb ehitise
(taas)kasutuselevdtule. Seletuskirjas selgitatakse seda mh sellega, et vastava
voimaluse nagevat ette Direktiivi artikli 12 16ige 2.
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1. Direktiiv sellist seadusemuudatust ei vOimalda. Direktiivi kohaselt on
mdeldav olukord, kus ehitise kohustuslik maksustamine rakendub uksnes
(taas)kasutuselevotust  jargnevale  esimesele  véorandamistehingule.
Eeltoodu n&htub direktiivi jargnevast soOnastusest: ,[...] ajavahemik
esmasest kasutuselevotust jargmise védrandamiseni [...].“ Eelndu kohaselt
rakenduks kohustuslik maksustamine aga kdikidele
voorandamistehingutele, mis tehtaks (he aasta jooksul peale
(taas)kasutuselevattu.

2. Kavandatav muudatus tekitab pdhjendamatult kérgema maksukohustuse
seadusekuulekatele maksumaksjatele. Maksumaksjad, kes vdtavad ehitise
kasutusele ning muivad selle esimese aasta jooksul peavad tasuma
kaibemaksu muudgihinnalt. Senise seaduse kohaselt ja olukorras, kus ehitist
ei maksustatud vabatahtlikult optsiooni korras, pidi maksumaksja
korrigeerima sisendkaibemaksu. Eeldusel, et kinnisvara projekt on olnud

kasumlik suurendab sisendkaibemaksu korrigeerimine
kadibemaksukohustust vahem vorreldes mudgihinnale kéibemaksu
lisamisega.

3. Seadusemuudatuse vajadust pohjendatakse paljasonaliselt maksupettuste
toimepanemisega. Esiteks, on seletuskirjas tunnistatud, et vastavate
pettuste gruppide suuruse info puudub. Teiseks maksupettustega
voitlemine ei vOi olla paljasdnaline ega tuua kaasa mérgatavaid negatiivseid
tagajargi ausatele maksumaksjatele.

4. Kavandatav muudatus ei ole proportsionaalne. Eelndu tagajarg on see, et
kdikidele  asjassepuutuvatele = maksumaksjatele  kaasneb  kérgem
maksukohustus (vt Ulal p 2) s6ltumata sellest, kas esmane kasutuselevott
on nailk vdi mitte. Minimaalsel juhul peab seadusekuulekatel
maksumaksjatel séilima vdimalus tbendada, et esmane kasutuselevott pole
olnud nailik. Seega saab eelnduga soovitud eesmaérgi saavutada ka
vahemproportsionaalse = meetmega nahes selleks ette pdoratud
tdendamiskoormise.

II. PBhivara sisendkdibemaksu korrigeerimine
Seaduse muudatust p6hjendatakse sellega, et senine kord annab p&hjendamatu
eelise nendele maksukohustuslastele, kes esialgselt védidavad, et hakkavad
pbhivara kasutama maksustatava kaibe jaoks, kuid tegelikult votavad selle
kasutusele maksuvaba kaibe jaoks. Eelndu eesmaérgina tuuakse valja ka
maksuhaldurile valeinfo andmise vahendamise.

1. Kavandatav muudatus on soovitud eesmarkide saavutamiseks sobimatu voi
vaga ebaefektivne — eelndu kavandatava eesmargi vaarab see, kui
esmane kasutuselevotu tehing teha maksustatavana. Nt piisab sellest, et
enne pikka eluruumi GUri osutada uks kord lUhiajalist teenust nt AirBnB voi
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booking.com kaudu. Eeltoodut moédnab ka seletuskiri markides, et
muudatusega vOib kaasneda pettusemustrite muutmine. Veelgi enam,
muudatuse eesmark vdib olla vastupidine soovitule, sest loob neile
petturlikele maksumaksjatele tdiendava véimaluse kisida kogu kaibemaks
riigilt tagasi, kes prognoosi tegemisel ei taibanud seda riigilt tagasi kisida.
Kogu kaibemaksu tagasikisimine esmase kasutuselevdtu pinnalt muutub
petturitel ka lihtsamaks — enam ei pea koostama prognoose, mida
maksuhaldur nagunii ei kippunud uskuma.

2. Sisendkaibemaksu mahaarvamise korrigeerimise sidumine esmase
kasutuselevftuga on minimaalselt kusitav, sest ehitise kohustusliku
maksustamise laiendamise (vt Ulal ptk 1.) osas liigutakse vastupidises
suunas. Seejuures selgitab seletuskiri, et esineb nailikke esmaseid
kasutuselevotte. Seda enam jaab  mdistmatuks, miks peaks
sisendkaibemaksu korrigeerimisel lahtuma esmasest kasutuselevotust.

3. Eelndu jatab lahendamata erikohtlemised soltuvalt sellest, kas tegu on
raamatupidamislikus méttes ’'pdhivaraga’ voi ’kinnisvarainvesteeringuga’
(RTJ 5 vs 6). Muudetav kord puudutab vaid pdhivara.

Uhtlasi juhib EKFL tahelepanu, et mistahes muudatuste vastuvdtmisel tuleks anda
maistlik joustumistédhtaeg. Kinnisvaratehingud planeeritakse ja teostatakse
teatavasti pika aja (aastate) jooksul. Tana planeeritud ja teostuses olevad
projektid/tehingud ei tohiks majanduslikult negatiivselt mdjutatud saada.

Lugupidamisega
(allkirjastatud digitaalselt)

Tdnis Rudtel
Eesti Kinnisvarafirmade Liidu tegevdirektor
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