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62018CJ0707
UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (kahdeksas jaosto)

19 paivana joulukuuta 2019 (*1)

Ennakkoratkaisupyynt6 — Verotus — Yhteinen arvonlisaverojarjestelma — Direktiivi 2006/112/EY —
Verolliset liiketoimet — Ostoihin siséltyvan veron vahentaminen — Kansalliseen kiinteistorekisteriin
kirjaamattomien kiinteistdjen hankinta — Kulut, jotka liittyvat ensimmaiseen kirjaamiseen
kiinteistorekisteriin ja joista ostaja vastaa — Kolmansina osapuolina toimivien erikoistuneiden
yhtididen kayttd — Osallistuminen palvelujen suoritukseen tai investointikuluihin, jotka liittyvat
yrityksen tarpeisiin

Asiassa C?707/18,

jossa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnosta, jonka Tribunalul Timi?
(Timi?in alioikeus, Romania) on esittdnyt 30.10.2018 tekemallaan paatokselld, joka on saapunut
unionin tuomioistuimeen 13.11.2018, saadakseen ennakkoratkaisun asiassa

Am?r??ti Land Investment SRL

vastaan

Direc?ia General? Regional? a Finan?elor Publice Timi?oara ja
Administra?ia Jude?ean? a Finan?elor Publice Timi?,
UNIONIN TUOMIOISTUIN (kahdeksas jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja L. S. Rossi seka tuomarit J. Malenovsky
(esitteleva tuomari) ja N. Wahl,

julkisasiamies: G. Hogan,

kirjaaja: A. Calot Escobar,

ottaen huomioon kirjallisessa kasittelyssa esitetyn,

ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittaneet

Romanian hallitus, asiamiehind&n C.?R. Can??r, R. |. Ha?ieganu ja L. Li?u,
Euroopan komissio, asiamiehinaan L. Lozano Palacios ja A. Biolan,
paatettyaan julkisasiamiesta kuultuaan ratkaista asian ilman ratkaisuehdotusta,

on antanut seuraavan



tuomion
1

Ennakkoratkaisupyynt6 koskee yhteisesta arvonlisaverojarjestelmasta 28.11.2006 annetun
neuvoston direktiivin 2006/112/EY (EUVL 2006, L 347, s. 1; jaljempana arvonlisaverodirektiivi) 24,
28, 167 ja 168 artiklan tulkintaa.

2

Tama pyynto on esitetty asiassa, jossa vastakkain ovat yhtaalta Am?r??ti Land Investment SRL ja
toisaalta Direc?ia General? Regional? a Finan?elor Publice Timi?oara (Timi?oaran alueellinen
veroasioiden paaosasto, Romania) ja Administra?ia Jude?ean? a Finan?elor Publice Timi?
(Timi?in veroasioiden aluehallintoviranomainen, Romania) ja joka koskee oikeutta arvonlisaveron
palautukseen sellaisten liiketoimien osalta, joiden yhteydessa Am?r??ti Land Investment suoritti
omalla kustannuksellaan toimenpiteita, joita edellytetddn sellaisten maa-alueiden ensimmaiseen
kirjaamiseen kansalliseen kiinteistorekisteriin (jaljempana kiinteistorekisteri), jotka se aikoi hankkia.

Asiaa koskevat oikeussaannot

Unionin oikeus

3

Arvonlisaverodirektiivin 2 artiklan 1 kohdassa saadetaan seuraavaa:

"Arvonlisaveroa on suoritettava seuraavista liiketoimista:

c)

verovelvollisen tdssad ominaisuudessaan jasenvaltion alueella suorittamasta vastikkeellisesta
palvelujen suorituksesta”.

4

Taman direktiivin 24 artiklan 1 kohdassa saadetéaéan seuraavaa:

"Palvelujen suorituksella’ tarkoitetaan liiketointa, joka ei ole tavaroiden luovutus.”
5

Mainitun direktiivin 28 artiklassa sdadetaan seuraavaa:

"Verovelvollisen, joka omissa nimissadn mutta toisen lukuun toimien osallistuu palvelujen
suoritukseen, on katsottava itse vastaanottaneen ja suorittaneen kyseiset palvelut.”

6
Kyseisen direktiivin 167 artiklassa sdadetaén seuraavaa:

"Vahennysoikeus syntyy, kun vahennyskelpoista veroa koskeva verosaatava syntyy.”



v

Arvonlisaverodirektiivin 168 artiklassa, joka kuuluu sen X osastoon, jonka otsikko on
"Vahennykset”, sdadetddn seuraavaa:

"Silta osin kuin tavaroita ja palveluja kaytetaan verovelvollisen verollisiin liiketoimiin,
verovelvollisella on oikeus siina jasenvaltiossa, jossa tdma suorittaa kyseiset liiketoimet, vahentaa
verosta, jonka tamé& on velvollinen maksamaan, seuraavat maarat:

a)

arvonlisédvero, joka on kyseisen jasenvaltion alueella maksettava tai maksettu tavaroista tai
palveluista, jotka toinen verovelvollinen on luovuttanut tai luovuttaa talle;

Romanian oikeus
Laki nro 227/2015
8

Vero-oikeudellisten saannosten koonnoksesta annetun lain nro 227/2015 (Legea nr. 227/2015
privind Codul fiscal, jaljempéana laki nro 227/2015) 297 §:n 4 momentissa sdadetaan seuraavaa:

"Verovelvollinen voi vahent&a ostoihin siséltyvan arvonlisaveron, jos ostoja kaytetdan seuraaviin
liketoimiin:

a)
verollisiin liiketoimiin;

9
Kyseisen lain 271 8:n 2 momentissa séadetddn seuraavaa:

"Verovelvollisen, joka omissa nimissaan mutta toisen lukuun toimien osallistuu palvelujen
suoritukseen, on katsottava itse vastaanottaneen ja suorittaneen kyseiset palvelut.”

Siviililaki

10

Romanian yksityisoikeudellisten sddnndsten koonnoksesta annetun lain nro 287/2009 (Legea nr.

287/2009 privind Codul civil al Romaniei; Monitorul Oficial al Romaniei, osa I, nro 505, 15.7.2011;
jaljempéana siviililaki) 885 §:n 1 momentissa sdadetaan seuraavaa:

"Ellei lailla ole toisin saadetty, esineoikeudet kiinteistdrekisteriin merkittyyn kiinted&dn omaisuuteen
syntyvat osapuolten valilla ja suhteessa kolmansiin vain siten, ettd ne merkitaan
kiinteistorekisteriin tahan oikeuttavan asiakirjan tai tosiseikan perusteella.”



11
Siviililain 886 §:ssa saadetdan seuraavaa:

"Ellei lailla ole toisin saadetty, esineoikeuden muutos toteutetaan niiden saanndsten mukaisesti,
joissa sdadetaan esineoikeuden syntymisesta tai lakkaamisesta.”

12
Kyseisen lain 888 §:ssd saadetaan seuraavaa:

"Esineoikeus merkitddn kiinteistérekisteriin notaarin vahvistaman asiakirjan, lainvoimaisen
tuomion, perinndn saamisesta laaditun todistuksen tai jonkin muun sellaisen toimen tai asiakirjan
perusteella, jonka hallintoviranomainen on vahvistanut tai antanut, silloin kuin lailla on tasta
saadetty.”

13

Mainitun lain 893 8:ssd sdadetdan seuraavaa:

"Esineoikeus voidaan vahvistaa rekisteriin tehtavalla merkinnalla vain:
a)

suhteessa henkilddn, joka on rekister6innin hakemispaivana kirjattu sen oikeuden haltijaksi, johon
merkinnalla puututaan;

14
Siviililain 1244 8:ssa sdadetaan seuraavaa:

"Laissa saadettyjen tapausten lisdksi sopimukset, joilla kiinteistorekisteriin merkittavia
esineoikeuksia siirretddn tai perustetaan, on ehdottoman patemattdmyyden uhalla tehtava
kirjallisesti ja vahvistettava.”

Paaasia ja ennakkoratkaisukysymykset
15

Am?r??ti Land Investment perustettiin vuonna 2014 maataloustoiminnan harjoittamiseksi, ja tata
tarkoitusta varten kyseinen yhtié hankki maa-alueita.

16

Naiden maa-alueiden hankintamenettelyssa oli kaksi vaihetta. Ensiksi maa-alueiden
myyntitarjouksen tehnyt henkild ja Am?r??ti Land Investment tekivat kauppaa koskevan
esisopimuksen, jolla viimeksi mainittu yhtié hankki saamisoikeuden maa-alueiden omistukseen.
Toiseksi osapuolet allekirjoittivat kyseisid maa-alueita koskevan kauppasopimuksen sen jalkeen,
kun laissa saadetyt hallinnolliset muodollisuudet kyseisen sopimuksen tekemiseksi oli taytetty.

17



Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin tdsmentaa talta osin, ettd Romanian oikeudessa
edellytetaan, ettd padasiassa kyseessa olevien maa-alueiden kaltaisen kiintedn omaisuuden
kauppaa koskevat sopimukset vahvistetaan, ja — jotta nama sopimukset olisivat patevia ja
vahvistettuja — kyseessa olevat maa-alueet on merkittéava kiinteistérekisteriin ja myyja on
mainittava rekisterissa niiden omistajana, mita ei ollut tehty paaasiassa kyseessa olevien maa-
alueiden osalta.

18

Kiinteistdinvestoinneissaan ja tayttaessdan ennen kyseisten maa-alueiden kauppasopimuksen
tekemista edellytettavia hallinnollisia muodollisuuksia Am?r??ti Land Investment turvautui omalla
kustannuksellaan kolmansien, nimittain asianajajien, notaarien seka kiinteistérekisteriin ja
maanmittaukseen erikoistuneiden yhtididen, tarjoamiin palveluihin. Se hyddynsi erityisesti
kiinteistorekisteriin erikoistuneen yhtion palveluja maa-alueiden kirjaamiseksi ensimmaista kertaa
kiinteistorekisteriin.

19

Kyseessa olevien maa-alueiden myyntitarjouksiin sisaltyi ehto, jonka mukaan myyntitarjouksen
tekija ilmoitti hyvaksyvansa sen, ettd Am?r??ti Land Investment vastaa omalla kustannuksellaan
kaikista toimenpiteistd, jotka liittyvat asiakirjojen kokoamiseen, laatimiseen, vahvistamiseen ja
rekisteroéintiin seka kiinteistérekisteriin merkitsemisen valmisteluun ja itse rekisteréintiin. Lisaksi se
ilmoitti ymmartaneensa, ettd kaikki Am?r??ti Land Investmentin suorittamat rekisterdintimenettelyt
olivat ehdottoman valttaméattémia, jotta kauppasopimus voitaisiin tehda notaarin vahvistamana.

20

Mainittujen maa-alueiden ensimmaisesta kirjaamisesta kiinteistorekisteriin aiheutuneita kuluja,
jotka sopimuksen osapuolet ovat yhteisesti arvioineet 750 euroksi hehtaarilta, ei peritty myyjalta.
Myyntitarjouksissa todettiin lisdksi, etta Am?r??ti Land Investment suorittaa myyijélle tarjousten
vahvistamisen yhteydessa maa-alueiden kokonaishinnan, johon ei kuulu
kiinteistorekisterointitoimenpiteiden hinta.

21

Naihin myyntitarjouksiin sisaltyi liséksi ehto, jonka mukaan myyja oli velvollinen korvaamaan
Am?r??ti Land Investmentille kyseessé olevien maa-alueiden kirjaamisesta kiinteistorekisteriin
aiheutuneet kulut ja maksamaan 2000 euroa hehtaarilta vahingonkorvausta korkoineen, jos se ei
asetetussa maaraajassa noudata velvoitettaan kauppasopimuksen tekemiseen sen omasta tai
mista tahansa muusta syyst&, lukuun ottamatta Am?r??ti Land Investmentille luettavasta syysta.

22

Maa-alueiden hankkimisen jalkeen Am?r??ti Land Investment teki 23.1.2017 73828 Romanian
leun (RON) (noin 15456 euroa) suuruisen arvonlisaveron palautusta koskevan hakemuksen, jonka
veroviranomainen hyvaksyi.

23

Veroviranomainen teki kuitenkin tAméan jalkeen 41911 leun (noin 8772 euroa) suuruisen
jalkiverotuspaatoksen silla perusteella, ettd taman tuomion 20 kohdassa tarkoitettu 750 euron
summa hehtaaria kohti vastasi summaa, joka oli maksettu Am?r??ti Land Investmentin myyjille
suorittamasta palvelusta ja joka koski kyseisten maa-alueiden rekisterdintia ja kauppasopimusten



tekemista vahvistetussa muodossa kyseisten maa-alueiden luovutusta vastaan. Veroviranomainen
vaitti talta osin, ettda Am?r??ti Land Investment oli kyseisten maa-alueiden luovutusta vastaan
yhtaalta maksanut hinnan ja toisaalta suorittanut myyjille palvelun, joiden kuluista myyjien oli
vaistamatta vastattava.

24

Am?r??ti Land Investment teki arvonlisaveron jalkiverotuspaatoksesta oikaisuvaatimuksen, jonka
veroviranomainen hylkasi silla perusteella, ettd tdma yhti6 oli suorittanut kyseessa olevat palvelut
omissa nimissaan mutta myyjien lukuun toimittamatta niistd kuitenkaan laskua palvelujen
vastaanottajille vastaavan summan osalta ja kantamatta kyseiseen palvelujen suoritukseen
littyvaa arvonlisaveroa.

25

Ennakkoratkaisua pyytadneessa tuomioistuimessa Am?r??ti Land Investment vaittaa, etta sille
aiheutuneet kulut, jotka on arvioitu 750 euroksi hehtaarilta, liittyvat investointeihin, jotka on tehty
sellaisia arvonlisaverollisia liiketoimia varten, joiden osalta silla on oikeus vahentaa arvonlisavero.

26

Se vaittaa lisaksi, ettd paaasiassa kyseessa olevien maa-alueiden merkitsemisesta
kiinteistorekisteriin aiheutuvien kulujen maaréksi on vahvistettu 750 euroa hehtaarilta, jotta
helpotettaisiin sen vahingon arviointia, joka sille olisi voinut aiheutua, jos myyijat eivat olisi
noudattaneet velvollisuuttaan tehd& maa-alueiden kauppasopimuksia vahvistetussa muodossa.
Am?r??ti Land Investment tdsmentaa, etta kaytannoéssa tama maara, joka vaihtelee liiketoimen
mukaan, voi olla kyseista 750 euron méaaraa korkeampi tai alempi.

27

Koska Tribunalul Timi? (Timi?in alioikeus, Romania) katsoi, etta sen kasiteltavaksi saatettu asia
edellyttaa unionin oikeuden saanndsten tulkintaa, se paatti lykata asian kasittelya ja esittaa
unionin tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

1)

Onko [arvonlisaverodirektiivid] ja erityisesti sen 24, 28 ja 167 artiklaa seka 168 artiklan a alakohtaa
tulkittava siten, etta kun kyse on sellaisen kiintedn omaisuuden myynnista, jonka omistusoikeutta
ei ole ilmoitettu kiinted& omaisuutta koskevaan rekisteriin (kiinteistérekisteri) ja jota ei
myyntihetkella ollut merkitty kiinteistona kyseiseen rekisteriin, ostajana oleva verovelvollinen,
vastatessaan sopimuksen perusteella omalla kustannuksellaan toimenpiteista, joita kiintean
omaisuuden kirjaaminen ensimmaista kertaa kyseiseen rekisteriin edellyttaa, suorittaa myyjalle
palvelun, vai siten, etta tama katsotaan kiinteistdinvestointiin liittyvien palvelujen hankinnaksi,
jonka osalta ostajalle on myodnnettava oikeus vahentaa arvonlisavero?

2)

Voidaanko [arvonlisaverodirektiivid] ja erityisesti sen 167 artiklaa ja 168 artiklan a alakohtaa tulkita
siten, etta kulut, joista ostajana oleva verovelvollinen on vastannut niiden kiinteistdjen
ensimmaisesta kirjaamisesta kiinteistorekisteriin, joiden osalta silla on oikeus vaatia
omistusoikeuden siirtymisté tulevaisuudessa ja jotka on luovuttanut myyja, joka ei ole ilmoittanut
omistusoikeuttaan kiinteistdihin kiinteistorekisteriin, voidaan katsoa sellaisiksi investointitoimintaa
valmistaviksi toimenpiteiksi, joiden osalta verovelvollisella on arvonlisdveron vahennysoikeus?



3)

Onko arvonlisaverodirektiivia ja erityisesti sen 24, 28 ja 167 artiklaa ja 168 artiklan a alakohtaa
tulkittava siten, etta se, etta ostajana oleva verovelvollinen on vastannut sellaisten sille myytyjen
kiinteistdjen ensimmaisesta kirjaamisesta kiinteistorekisteriin aiheutuneista kuluista, joiden osalta
silla on sopimuksen perusteella oikeus vaatia omistusoikeuden siirtymista myyjilta, jotka eivét ole
iimoittaneet omistusoikeuttaan kiinteist6ihin kiinteistorekisteriin, katsottava palvelusuoritukseksi
myyijalle tilanteessa, jossa myyja ja ostaja ovat sopineet, etta kiinteistorekisteritoimenpiteiden hinta
ei sisélly kiinteiston kauppahintaan?

4)

Onko arvonlisaverodirektiivin mukaan myyjan valttamatta vastattava sellaisia myytyja kiinteistoja
koskevista hallintokuluista, joiden ostajalla on oikeus vaatia myyjaa siirtamaan omistusoikeutensa
tulevaisuudessa, kuten kuluista kiinteiston ensimmaisesta kirjaamisesta kiinteistorekisteriin ja
mahdollisista muista kuluista? Vai voiko ostaja tai kuka tahansa tallaiseen liiketoimeen
osallistuvista maksaa tallaiset kulut osapuolten valisen sopimuksen perusteella silla seurauksella,
ettd kyseiselle verovelvolliselle myénnetaan oikeus arvonlisdveron vahennykseen?”

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu
Neljas kysymys
28

Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin tiedustelee neljannella kysymyksell&aén, johon on
vastattava ensiksi, paaasiallisesti, onko arvonlisaverodirektiivia tulkittava siten, etta se on esteena
sille, ettd sellaisen liiketoimen, jonka tarkoituksena on kiinteiston omistusoikeuden siirto, osapuolet
sopivat, etta tuleva ostaja (jaljempéana ostaja) vastaa kaikista kuluista tai osasta kuluja, jotka
aiheutuvat téahan lilketoimeen liittyvista hallinnollisista muodollisuuksista, kuten kuluista kyseisen
kiinteiston ensimmaisesta kirjaamisesta kiinteistorekisteriin, seka sille, etta kyseessa olevalle
ostajalle nain ollen myoénnetaan oikeus arvonlisaveron vahennykseen.

29

Talta osin on todettava, ettd arvonlisaverodirektiivissa ei ole yhtdan saannosta, joka rajoittaisi
padasiassa kyseesséa olevan kaltaisen kiinteiston kauppaa koskevan toimenpiteen osapuolilla
lahtbkohtaisesti olevaa vapautta sopimuksessa méaarittaa, kumpi osapuoli vastaa kuluista, jotka
aiheutuvat kyseiseen lilkketoimeen liittyvista hallinnollisista muodollisuuksista.

30

Liséksi on syytéa huomauttaa, ettéd — kuten ennakkoratkaisupyynndsté ilmenee — padasiassa
kyseessa olevassa kansallisessa saannostossa edellytetaan, etta kiinteistd, joka aiotaan myyda,
on kirjattu kiinteistorekisteriin ja ettd myyjana toimiva henkild mainitaan rekisterissé kyseisen
kiinteiston omistajana kauppasopimuksen patemattémyyden uhalla.

31

Kyseisen kiinteiston ensimmainen kirjaaminen kiinteistorekisteriin ja se, etta kiinteistorekisterissa
mainitaan kiinteistén omistaja, eivat kuitenkaan kuulu kiinteistén myynnin osapuolten
sopimusvapauden piiriin, koska ne ovat myyjan lakisaateisia velvollisuuksia.



32

Paaasiassa kyseessa olevan kaltaisen sellaisen sopimusehdon lisdamiselld, jonka tarkoituksena
on se, etta kiinteistdn ostaja vastaa kyseisen kiinteiston ensimmaiseen kirjaamiseen liittyvista
kuluista ja sen omistajan maininnasta, ei voida poiketa tulevan myyjan (jaljiempéana myyja)
lakisaateisesta velvollisuudesta, johon tallaiset kulut perustuvat, eika silla voida korvata kyseista
velvollisuutta.

33

Nain ollen pelkastdan se seikka, etta kiinteistdjen kauppaa koskevassa esisopimuksessa on
tallainen ehto, ei ole ratkaiseva sen maarittdmiseksi, onko ostajalla oikeus vahentaa arvonlisavero,
joka liittyy kyseessé olevien kiinteistdjen ensimmaisesta kirjaamisesta kiinteistorekisteriin
aiheutuviin kuluihin.

34

Kaiken edella esitetyn perusteella neljanteen kysymykseen on vastattava, etta
arvonlisaverodirektiivid on tulkittava siten, ettei se ole esteena sille, etté sellaisen liikketoimen,
jonka tarkoituksena on kiinteist6jen omistusoikeuden siirto, osapuolet sopivat ehdosta, jonka
mukaan ostaja vastaa kaikista kuluista tai osasta kuluja, jotka aiheutuvat tdhan lilketoimeen
liittyvista hallinnollisista muodollisuuksista, kuten kuluista kyseisten kiinteistdjen ensimmaisesta
kirjaamisesta kiinteistorekisteriin. Pelkastaan se seikka, etta kiinteistdjen kauppaa koskevassa
esisopimuksessa on téllainen ehto, ei kuitenkaan ole ratkaiseva sen maarittamiseksi, onko
ostajalla oikeus vahentéa arvonlisavero, joka liittyy kyseessa olevien kiinteistdjen ensimmaisesta
kirjaamisesta kiinteistorekisteriin aiheutuviin kuluihin.

Ensimmainen ja kolmas kysymys
35

Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin tiedustelee ensimmaisella ja kolmannella kysymyksellaan,
jotka on tutkittava yhdessa ja toiseksi, paaasiallisesti sitd, onko arvonlisaverodirektiivia ja
erityisesti sen 28 artiklaa tulkittava siten, etta kiinteistorekisteriin kirjaamattomien kiinteistéjen
kauppaa koskevan esisopimuksen osalta verovelvollisen ostajan, joka — kuten se on kyseisesséa
esisopimuksessa sopinut myyjan kanssa — suorittaa toimenpiteet, joita kyseessa olevien
kiinteistdjen ensimmainen kirjaaminen kiinteistorekisteriin edellyttad, turvautuen verovelvollisten
kolmansien osapuolten tarjoamiin palveluihin, on katsottava itse suorittaneen palvelut myyjalle
kyseisessa 28 artiklassa tarkoitetulla tavalla, vaikka sopimuksen osapuolet ovat sopineet, etta
kyseisten kiinteistojen kauppahinta ei sisalla kiinteistorekisterointitoimenpiteiden hintaa.

36

Talta osin on korostettava, etta arvonlisaverodirektiivin 28 artiklassa saadetéén, etta
verovelvollisen, joka omissa nimissaan mutta toisen lukuun toimien osallistuu palvelujen
suoritukseen, on katsottava itse vastaanottaneen ja suorittaneen kyseiset palvelut.

37

Kyseisessa sdanndksessa luodaan néin ollen oikeudellinen fiktio kahdesta perékkain suoritetusta
identtisesta palvelusta, koska toimijan, joka osallistuu palvelujen suoritukseen ja on
komissionsaajana, katsotaan ensin vastaanottaneen kyseiset palvelut erikoistuneilta
palveluntarjoajilta, ennen kuin se toiseksi suorittaa nama palvelut toimijalle, jonka lukuun se toimii



(tuomio 4.5.2017, komissio v. Luxemburg, C?274/15, EU:C:2017:333, 86 kohta).
38

Kun otetaan huomioon edella esitetty ja se, etté direktiivin 2006/112 28 artikla kuuluu taman
direktiivin IV osastoon, jonka otsikko on "Verolliset liiketoimet”, on katsottava, etté jos palvelujen
suoritus, johon toimija osallistuu, on arvonlisaverollinen, oikeudellinen suhde tamén toimijan ja
toimijan, jonka lukuun se toimii, valilla on myo6s arvonlisaverollinen (ks. vastaavasti tuomio
4.5.2017, komissio v. Luxemburg, C?274/15, EU:C:2017:333, 87 kohta).

39

Ensinnakin pd&asiassa on riidatonta, ettd kun Am?r??ti Land Investment teki verovelvollisten
kolmansien osapuolten kanssa sopimuksen sellaisten toimenpiteiden suorittamisesta, joita
edellytetaan kyseisten kiinteistdjen kirjaamiseksi kiinteistorekisteriin, se toimi omissa nimissaan.

40

Silta osin kuin toiseksi on kysymys siita, toimiko Am?r??ti Land Investment tassa yhteydessa
kyseisten kiinteistdjen myyjan lukuun, on muistutettava, ettd — kuten taman tuomion 31 kohdasta
iimenee — kiinteistbn ensimmainen kirjaaminen kiinteistorekisteriin on myyjan lakisaateinen
velvollisuus ja myyja on mainittava kiinteistorekisterissa kyseisen kiinteiston omistajana.

41

Tasta seuraa, etta jos kiinteistdn ostaja toteuttaa kyseisen kiinteiston myyjan kanssa tekemansa
sopimuksen nojalla omalla kustannuksellaan toimenpiteet, joita edellytetaan saman kiinteiston
ensimmaiseksi kirjaamiseksi ja sen omistajan mainitsemiseksi kyseisessa rekisterissa, jotta
omistajalle kuuluvaa lakisdateista velvollisuutta noudatetaan, on katsottava, ettd nama
toimenpiteet on suoritettu toisen lukuun arvonlisaverodirektiivin 28 artiklassa tarkoitetulla tavalla.

42

Kolmanneksi on todettava, ettéa koska arvonliséaverodirektiivin 28 artiklan sanamuodon mukaan
siina ei aseteta mitaan edellytysta, jonka mukaan osallistumisen palvelujen suoritukseen on oltava
vastikkeellista, taman artiklan soveltamisen kannalta ei ole merkitysta silla, ettei ostaja ole perinyt
myyijalta kyseisen kiinteiston ensimmaisesté kirjaamisesta kiinteistorekisteriin aiheutuneita kuluja,
eli silld, ettd kyseisen kiinteiston kauppahintaan ei ole sisallytetty
kiinteistorekisterdintitoimenpiteiden hintaa.

43

Edella esitetyn perusteella ensimmaiseen ja kolmanteen kysymykseen on vastattava, etta
arvonlisaverodirektiivid ja erityisesti sen 28 artiklaa on tulkittava siten, etta kiinteistorekisteriin
kirjaamattomien kiinteistojen kauppaa koskevan esisopimuksen osalta verovelvollisen ostajan,
joka — kuten se on kyseisessa esisopimuksessa sopinut myyjan kanssa — suorittaa toimenpiteet,
joita kyseessa olevien kiinteistjen ensimmainen kirjaaminen kiinteistorekisteriin edellyttaa,
turvautuen verovelvollisten kolmansien osapuolten tarjoamiin palveluihin, on katsottava itse
suorittaneen palvelut myyjélle kyseisessa 28 artiklassa tarkoitetulla tavalla, vaikka sopimuksen
osapuolet ovat sopineet, etta kyseisten kiinteistdjen kauppahinta ei sisélla
kiinteistorekisterdintitoimenpiteiden hintaa.

Toinen kysymys



44

Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin tiedustelee toisella kysymyksellddn olennaisilta osin sita,
onko arvonlisédverodirektiivia ja erityisesti sen 167 artiklaa ja 168 artiklan a alakohtaa tulkittava
siten, etta kulut, jotka aiheutuvat maataloustoiminnan harjoittamiseksi perustetulle yhtiélle, joka
turvautuu verovelvollisten kolmansien osapuolten tarjoamiin palveluihin sen hankkimien maa-
alueiden kirjaamiseksi kiinteistorekisteriin ensimmaisen kerran, voidaan luokitella sellaisen
taloudellisen toiminnan investointikuluiksi, jonka harjoittamisen se aikoo aloittaa.

45

Kuten ennakkoratkaisupyynnosta ja ensimmaisen kysymyksen sanamuodosta ilmenee, toinen
kysymys on esitetty sen varalta, ettei verovelvollisen ostajan katsottaisi itse suorittaneen kyseessa
olevia palveluja myyjalle arvonlisaverodirektiivin 28 artiklassa tarkoitetulla tavalla.

46

Koska unionin tuomioistuin on todennut ensimmaiseen ja kolmanteen kysymykseen antamassaan
vastauksessa, etta padasian valittajan kaltaisen ostajan katsotaan itse suorittaneen kyseessa
olevat palvelut myyjalle arvonlisaverodirektiivin 28 artiklassa tarkoitetulla tavalla, toiseen
kysymykseen ei ole tarpeen vastata.

Oikeudenkayntikulut
47

Paaasian asianosaisten osalta asian kasittely unionin tuomioistuimessa on valivaihe kansallisessa
tuomioistuimessa vireilla olevan asian kasittelyssd, minka vuoksi kansallisen tuomioistuimen
asiana on paattaa oikeudenkayntikulujen korvaamisesta. Oikeudenkayntikuluja, jotka ovat
aiheutuneet muille kuin néille asianosaisille huomautusten esittdmisesta unionin tuomioistuimelle,
ei voida maarata korvattaviksi.

Nailla perusteilla unionin tuomioistuin (kahdeksas jaosto) on ratkaissut asian seuraavasti:

1)

Yhteisesta arvonlisaverojarjestelmasta 28.11.2006 annettua neuvoston direktiivia 2006/112/EY on
tulkittava siten, ettei se ole esteena sille, ettd sellaisen liikketoimen, jonka tarkoituksena on
kiinteistdjen omistusoikeuden siirto, osapuolet sopivat ehdosta, jonka mukaan tuleva ostaja vastaa
kaikista kuluista tai osasta kuluja, jotka aiheutuvat tahan liiketoimeen liittyvista hallinnollisista
muodollisuuksista, kuten kuluista kyseisten kiinteistdjen ensimmaisesta kirjaamisesta kansalliseen
kiinteistorekisteriin. Pelkastaan se seikka, etta kiinteistdjen kauppaa koskevassa esisopimuksessa
on tallainen ehto, ei kuitenkaan ole ratkaiseva sen maarittamiseksi, onko tulevalla ostajalla oikeus
vahentaa arvonlisévero, joka liittyy kyseesséa olevien kiinteistdjen ensimmaisestéa kirjaamisesta
kansalliseen kiinteistorekisteriin aiheutuviin kuluihin.

2)

Direktiivia 2006/112 ja erityisesti sen 28 artiklaa on tulkittava siten, etta kiinteistérekisteriin
kirjaamattomien kiinteistdjen kauppaa koskevan esisopimuksen osalta verovelvollisen tulevan



ostajan, joka — kuten se on kyseisessa esisopimuksessa sopinut tulevan myyjan kanssa —
suorittaa toimenpiteet, joita kyseessa olevien kiinteistdjen ensimmainen kirjaaminen kansalliseen
kiinteistorekisteriin edellyttéad, turvautuen verovelvollisten kolmansien osapuolten tarjoamiin
palveluihin, on katsottava itse suorittaneen palvelut tulevalle myyjalle kyseisessa 28 artiklassa
tarkoitetulla tavalla, vaikka sopimuksen osapuolet ovat sopineet, etta kyseisten kiinteistdjen
kauppahinta ei sisalla kiinteistorekisterdintitoimenpiteiden hintaa.

Allekirjoitukset

(*1) Oikeudenkayntikieli: romania.



