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Taotlejate vahel on s6lmitud hoonestusdiguse seadmise leping, mille kohaselt taotleja 1 (kinnistu
omanik) ja taotleja 2 (hoonestaja) leppisid kokku hoonestusdiguse seadmises kinnistule taotleja 2
kasuks. Hoonestusoigus on tahtajaline ja tasuline. Hoonestusoiguse tingimuseks on taotleja 2 6igus
rajada ja omada hoonestusoigusega koormatud kinnistul paiknevat ehitist kohustusega teostada enda
arvel ja vahenditest ehitise ehitustood ning hankida sellele kasutusluba kahe aasta jooksul
hoonestusoiguse seadmisest. Hoonestusoiguse tingimuseks on samuti taotleja 1 kohustus maksta
taotlejale 2 hoonestusoiguse Ioppemisel kinnistule jaava ehitise eest hiivitist, mille suuruse
kindlaksmaaramisel lahtutakse ehitise turuvaartusest.

Taotleja 2 taitis hoonestusdiguse seadmise lepingust tulenevad kohustused ehitise ehitustoode osas ja
sai ehitisele kasutusloa 2008. aastal. Taotleja 2 kajastas ehitist ja hakkas seda kasutama po&hivarana
samal aastal.

Taotleja 2 kasutas hoonestusdiguse alusel pistitatud ehitist pdhivarana oma majandustegevuses
(metalltoodete tootmiseks) ja kandis kdibemaksu sisalduvaid ehitise kasutamise ja korrashoiuga seotud
kulusid, arvestades kuludes sisalduvat sisendkaibemaksu maha. Hoonestusdiguse alusel pustitatud
ehitis on ka praegu kasutuses taotleja 2 majandustegevuses.

Seoses hoonestusdiguse lepingu |I6ppemisega on taotleja 1 kohustatud maksma kinnistule jaava ehitise
eest taotlejale 2 hiivitist ning viimane on kohustatud ehitise taotlejale 1 lile andma. Samas soovivad
taotlejad jatkata hoonestusodiguse alusel pistitatud ehitise koos kinnistuga kasutamist taotleja 2
majandustegevuses udrilepingu alusel.

Taotlejad soovisid siduvat hinnangut seoses hoonestusdiguse [6ppemise ja hoonestusdiguse alusel
pustitatud ehitise Udrilepingu alusel kasutamise jatkamiseks planeeritavate tehingute kdaibemaksuga
maksustamisega.

Maksu- ja Tolliameti (MTA) hinnang:

Kdibemaksuseadus (edaspidi KMS) ei sisalda ettevotte ega selle osa ileandmise kriteeriume, mille
alusel ettevotte osa lileandmist tuvastada. Riigikohus on 01.06.2011 haldusasjas nr 3-3-1-20-11 tehtud
otsuses (punkt 11) selgitanud jargmist: ,Ettevétte voi selle osa ilemineku hindamisel tuleb analiitisida
konkreetsete tehingute asjaolusid ja nii tehingutele eelnevat kui ka jargnevat aritihingute kaitumist.
Ettevotte tlemineku hindamisel arvestatavateks kriteeriumiteks on mh:

1. ettevotte tidp;
2. kinnisasja, tootmisvahendite ja muude materiaalsete vahendite lleminek;
3. immateriaalsete vahendite ja organisatsiooni tilevétmine;



kliendi- ja hankijasuhete jatkuvus;

dleminekule eelneva ja sellele jargneva tegevuse sarnasus;

majandustegevuse jatkuvus, ja kui tegevus oli vahepeal katkenud, siis katkestuse aeg;

nn vaheste vahenditega ettevotete puhul on eriti oluline personali séilitamine;

ettevOtja omandaja varasem tegevus;

dleandja ja omandaja tegevuskoht, juhtorganite liikmete kattuvus. Riigikohus on 16.04.2012
haldusasjas nr 3-3-1-6-12 tehtud otsuses (p 12) asunud seisukohale, et ettevétte tilemineku
tuvastamise koik kriteeriumid on Uldise hinnangu andmise seisukohast iiksikfaktorid, mida tuleb
hinnata koosmdjus.
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Taotlusest nahtuvalt teostab taotleja 2 kinnistul hoonestusdiguse alusel pistitatud ehitises oma
majandustegevust, kasutades seda enda maksustatava kaibe tarbeks. Taotluse kohaselt antakse
taotlejale 1 Ule ainult hoonestusdiguse alusel pistitatud ehitis ilma taotleja 2 majandustegevuses
kasutatavate seadmeteta. Samuti ei lahe omandajale lile hoonestaja to6tajatega sélmitud todlepingud
ega lepingud hankijate ja klientidega. Taotlejale 1 (omandajale) ei anta lle ka muid igusi ega kohustusi,
mis on seotud taotleja 2 (hoonestaja) igapdevase majandustegevusega. Seega, vottes arvesse
Riigikohtu ulalmargitud otsustes ja vdladigusseaduse § 180 I6ikes 2 satestatut, ei ole hoonestusdiguse
alusel pistitatud ehitise lileandmise ndol tegemist funktsioneeriva struktuuriga, mille abil oleks vdimalik
iseseisvalt majandustegevust jatkata. Seega ei ole hoonestusdiguse I6ppemisel ehitise tileandmine
kinnisasja omanikule ettevotte ega selle osa lleminek KMS § 4 16ike 2 punkti T mdistes.

Asjadigusseaduse (AQOS) § 241 Idikest 1 nahtuvalt on hoonestusdiguse seadmise eesmaérgiks hoone
pustitamine, mitte maa kasutamine. Tsiviilseadustiku uldosa seaduse § 54 16ike 2 kohaselt ei ole
hoonestusodiguse alusel pistitatud ehitis maatiiki oluline osa. Hoonestusodiguse alusel pistitatud ehitis
on hoonestusdiguse oluline osa. AOS § 252 I6ikest 2 ndhtuvalt muutub ehitis, mis ei ole
hoonestusodiguse tahtpaeva I6puks dra veetud, kinnisasja oluliseks osaks ning laheb kinnisasja omaniku
omandisse. Nimetatu ei eelda védrandamistehingu vormistamist, vaid kénealune olukord saabub A0S §
252 16ikes 2 margitud asjaolude esinemisel. Seega ei ole hoonestusdiguse alusel pistitatud ehitise
kinnisaja oluliseks osaks muutumisel tegemist voorandamistehinguga. Nimetatud pdhjusel ei ole
taotleja 2 poolt hoonestusdiguse alusel taotleja 1 kinnistule pustitatud ehitise tileandmine
hoonestusdiguse |6ppemise tottu kasitletav kinnisasja voorandamise kadibena.

Kinnisasjale hoonestusdiguse seadmine on maksustatav kinnisasja kaibena, kui maatukil puudus
varasemalt ehitis. AOS § 253 I6ikest 1 nahtuvalt peab kinnisasja omanik maksma hoonestusdiguse
I6ppemisel selle tahtaja moddumise tdttu hoonestajale hivitise kinnisasjale jadva ehitise eest. Seega
tuleneb hoonestusdiguse tahtaja [6ppemisel kinnisasjale jaava ehitise eest kinnisasja omaniku poolt
hoonestajale makstava hiivitise kohustus AQS-ist. Kuna nimetatud hiivitise maksmine on digusakti
tasandil kohustuslikuna ette nahtud, ei ole tegemist iseseisva majandustehinguga. Seetdttu ei ole
hoonestusodiguse |6ppemisel selle tahtaja méddumise tottu kinnisasjale jaava ehitise eest hoonestajale
hiivitise maksmisel tegemist kaibega. AQS § 253 I3ike 3 kohaselt vdivad kinnisasja omanik ja
hoonestaja makstava hivitise suuruses kokku leppida ning nimetatud kokkuleppe puudumisel on
hivitise suuruseks hoonestusodiguse harilik vaartus. Seega puudub kdnealusel hiivitisel ka seos ehitise
tegeliku vaartusega.

Taotluse kohaselt soovivad taotlejad jatkata hoonestusdiguse alusel pistitatud ehitise koos kinnistuga



kasutamist taotleja 2 majandustegevuses uirilepingu alusel. KMS § 32 16ikest 4" tuleneb Uldp&himdote,
mille kohaselt on sisendkdibemaksu korrigeerimise periood kinnisasjaga ja sellega seotud kauba voi
teenuse puhul 10 aastat. Oluline on siinkohal asjaolu, et kdnealune ehitis oleks ka tegelikus kasutuses.
Kuna KMS ei erista hoonestusdiguse ja irimise perioode, siis tuleb taotlejal 2 arvestada
sisendkdibemaksu korrigeerimisperioodi algust ehitise ettevdtluses kasutamise alustamisest arvates.

KMS § 32 I6ike 4" teise lause kohaselt loetakse esimeseks kalendriaastaks ajavahemik paevast, millal
pohivara voi pohivara tarbeks soetatud kaup voi saadud teenus voetakse kasutuses oleva pohivarana
raamatupidamises arvele, kuni jooksva kalendriaasta |6puni. Seega, kui taotleja 2 jatkab maksustatava
kaibega jooksva aasta I6puni, siis ei ole tal kohustust korrigeerida mahaarvatud sisendkaibemaksu.

Kuna hoonestusdiguse alusel pistitatud ehitise lileandmise naol ei ole tegemist kadibega, siis ei saa
taotlejale 1 esitataval arvel sisendkaibemaksu markida ning taotleja 1 sellekohast sisendkaibemaksu
maha arvata. Kuna taotleja 1 ei ole hoonestusdiguse alusel pustitatud ehitisega seoses
sisendkaibemaksu maha arvanud, siis on tal digus anda kdnealune ehitis Glrile maksuvabalt voi
maksustada tlrisumma vabatahtlikult.

Taotluse kohaselt soovivad taotlejad teavitada MTA-d (ihise teatega, mille kohaselt taotleja 2 maksustab
vabatahtlikult kdibemaksuga hoonestusdiguse alusel pustitatud ehitise vddrandamise kaibe ning
taotleja 1 maksustab vabatahtlikult ainult sama ehitisega seonduva (iriteenuse osutamise taotlejale 2.
Kuna taotlusest nahtuvalt ei vooranda taotleja 2 ehk hoonestaja hoonestusdigust kui kinnisasja KMS
mdistes, vaid soovi korral ainult ehituskulusid (mis on tavaparaselt maksustatavad), siis ei ole
Uhisteatise esitamine voimalik. Juhul, kui taotleja 1 planeerib maksustada Urilepingu alusel kasutada
antava ehitise eest saadavat Glirisummat, siis lasub tal kohustus teavitada MTA-d sellekohasest
asjaolust ning rakendada kaheaastast maksustamise perioodi.

Taotleja kavatseb osta teiselt ariiihingult kinnistu ning seejarel teha kinnistul parendustéid ning miiiia
parendatud kinnistu edasi. Taotleja soovib teada, kas esitatud andmete kohaselt on taidetud tingimus,
mille kohaselt parendustega seotud kulutused iiletavad vahemalt 10% ehitise soetusmaksumust enne
parendamist, ning kavandatavat kinnistu miiiiki tuleb maksustada kaibemaksuga.

MTA hinnang: KMS § 16 I6ike 2 punktis 3 satestatakse maksuvabastus kinnisasja vdi selle osa kaibele.
Seega reeglina on kinnisasjade kdive maksuvaba. Sarnaselt teatud kinnisasjaga seotud teenustele, on ka
maksuvaba kinnisasja kaivet (vélja arvatud maksuvaba eluruumi kdive) véimalik valiku alusel § 16 I6ike
3 punkti 2 alusel maksustada kdibemaksuga. Siiski on kinnisasja kdibe maksuvabastus piiratud.
Maksuvabaks kdibeks ei loeta (st maksustatakse 20% kdibemaksuga) ehitiste ja ehitiste aluse maa
voorandamist enne ehitise esmast kasutuselevottu, oluliselt parendatud ehitiste voorandamist enne
parendamisele jargnevat taaskasutuselevéttu ja hoonestamata kruntide védrandamist. Sate tugineb
Euroopa Liidu kdibemaksudirektiivi 2006/112/EU artiklitele 12 ja 135.

2006. aasta alguses joustunud muudatusega tapsustati KMS-is kinnisasja maksuvabastuse piirangu



motet, sdtestades, et oluliselt parendatud (ehk renoveeritud) ehitise voi selle osa miiiliki maksustatakse
sarnaselt uue ehitise milgiga. Seega tuleb kdaibemaksuga maksustada ka renoveeritud ehitise voi selle
osa milk enne parendamisele jargnevat taaskasutuselevottu. Renoveeritud ehitise satte sGnastamisel
on lahtutud raamatupidamises kasutusel olevatest moistetest, et satte rakendamisel oleks voimalik
lahtuda raamatupidamiskasitlusest. Ehitis loetakse oluliselt parendatuks, kui parendusega seotud
kulutused liletavad vahemalt 10% ehitise voi selle osa soetusmaksumust enne parendamist. Naiteks kui
ehitise soetusmaksumus on 1 miljon eurot, loetakse ehitis oluliselt parendatuks, kui parendamise kulud
uletavad 1,1 miljonit eurot.



