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Asia C-269/03

Administration de I’enregistrement et des domaines

ja

Luxemburgin suurherttuakunta

vastaan

Vermietungsgesellschaft Objekt Kirchberg Sarl

(Cour d’appelin (Luxemburg) esittama ennakkoratkaisupyyntd)

Kuudes arvonlisaverodirektiivi — 13 artiklan C kohta — Kiintedn omaisuuden vuokrauksen vapautus
arvonlisaverosta — Oikeus verotuksen valitsemiseen — Hankintoihin sisaltyvan veron vahentaminen
— Hyvaksynnan saaminen etukateen verohallinnolta

Tuomion tiivistelma

Verotus — Jasenvaltioiden lainsaadannon yhdenmukaistaminen — Liikevaihtoverot — Yhteinen
arvonlisaverojarjestelmé — Kuudennessa direktiivissa saadetyt vapautukset — Kiintedn omaisuuden
vuokrauksen vapautus arvonlisdverosta — Verovelvolliselle mydnnetty oikeus hakeutua
arvonlisaverovelvolliseksi — Vahennysoikeuden edellytyksené on etukateen saatu hyvaksynta —
Hyvaksyttavyys

(Neuvoston direktiivin 77/388 13 artiklan C kohta)

Jasenvaltioiden liikevaihtoverolainsdddannén yhdenmukaistamisesta annetun kuudennen
direktiivin 77/388 13 artiklan C kohdan ensimmaisen alakohdan a alakohdan ja toisen alakohdan
saanndsten vastaista ei ole se, etta jasenvaltio, joka on kayttanyt ndiden sdénndsten tarjoamaa
mahdollisuutta ja myontéanyt verovelvollisille oikeuden valita verotus kiinteiston vuokrausta
koskevien liiketointen osalta, antaa saannoksia, joissa hankintoihin sisaltyvan arvonliséaveron
taysimaaraisen vahentamisen edellytykseksi asetetaan se, etta verohallinnolta on etukateen saatu
hyvaksynta, jolla ei ole taannehtivaa vaikutusta.

(ks. 30 kohta ja tuomiolauselma)

YHTEISOJEN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (ensimmainen jaosto)
9 paivana syyskuuta 2004 (*)

Kuudes arvonlisaverodirektiivi — 13 artiklan C kohta — Kiintedn omaisuuden vuokrauksen vapautus
arvonlisaverosta — Oikeus verotuksen valitsemiseen — Hankintoihin sisaltyvan veron vahentaminen
— Hyvaksynnan saaminen etukateen verohallinnolta



Asiassa C-269/03,
jossa on kyse EY 234 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnosta,

jonka Cour d’appel (Luxemburg) on esittanyt 18.6.2003 tekemallaan paatoksella, joka on saapunut
20.6.2003, saadakseen ennakkoratkaisun asiassa

Administration de I'enregistrement et des domaines ja
Luxemburgin suurherttuakunta

vastaan

Vermietungsgesellschaft Objekt Kirchberg Sarl,
YHTEISOJEN TUOMIOISTUIN (ensimmaéinen jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja P. Jann seka tuomarit A. Rosas ja S. von Bahr
(esitteleva tuomari),

julkisasiamies: L. A. Geelhoed,

kirjaaja: johtava hallintovirkamies M. Magica Arzamendi,
ottaen huomioon kirjallisessa kasittelyssa esitetyn,

ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittaneet

-administration de I'enregistrement et des domaines seka Luxemburgin hallitus, asiamiehenaan
avocat F. Kremer,

‘Vermietungsgesellschaft Objekt Kirchberg Sarl, edustajanaan avocat P. Kinsch,
‘Euroopan yhteisdjen komissio, asiamiehindén E. Traversa et G. Berscheid,

ottaen huomioon esittelevan tuomarin kertomuksen,

kuultuaan julkisasiamiehen 25.3.2004 pidetyssa istunnossa esittdméan ratkaisuehdotuksen,
on antanut seuraavan

tuomion

1 Ennakkoratkaisupyynt6 koskee jasenvaltioiden liikevaihtoverolainsaadannon
yhdenmukaistamisesta — yhteinen arvonlisaverojarjestelméa: yhdenmukainen maaraytymisperuste
— 17 paivana toukokuuta 1977 annetun kuudennen neuvoston direktiivin 77/388/ETY (EYVL L 145,
s. 1; jallempana kuudes direktiivi) 13 artiklan C kohdan saanndsten tulkintaa.



2 Tama pyynto on esitetty riita-asiassa, jossa asianosaisina ovat yhtaalta administration de
I'enregistrement et des domaines (Luxemburgin arvonlisaveroviranomainen; jaljempana
verohallinto) ja Luxemburgin suurherttuakunta seké toisaalta Vermietungsgesellschaft Objekt
Kirchberg Sarl -niminen rajavastuuyhtio (jaljempana VOK), kotipaikka Luxemburg (Luxemburg),
asian koskiessa arvonlisaveron maaraa, jonka VOK vahensi kiintedn omaisuuden vuokrauksen
osalta.

Yhteis6n sdannosto

3 Kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohdassa ja kyseisen artiklan C kohdassa
saadetaan seuraavaa:

"B. Muut vapautukset

Jasenvaltioiden on vapautettava verosta jaljempana luetellut liiketoimet edellytyksilla, joita ne
asettavat vapautusten oikeaksi ja selkedksi soveltamiseksi seka veropetosten, veron kiertamisen
ja muiden vaarinkaytosten estamiseksi, edella sanotun kuitenkaan rajoittamatta yhteisén muiden
saannosten soveltamista:

b) kiintedn omaisuuden vuokraus — —

C. Valintaoikeus
Jasenvaltiot voivat myontaa verovelvollisilleen oikeuden verotuksen valitsemiseen:

a) kiintedn omaisuuden vuokrauksen osalta;

Jasenvaltiot voivat rajoittaa valintaoikeuden laajuutta; niiden on sdadettava valintaoikeuden
kayttoa koskevista yksityiskohtaisista sdannoista.”

Kansallinen lainsaadanto

4 Luxemburgin 12.2.1979 annetun arvonlisaverolain (Mémorial A 1979, s. 451), sellaisena
kuin se on muutettuna, 44 8:n 1 momentin g kohdassa saadetaan seuraavaa:

"Arvonlisdverosta on vapautettu suurherttuan asetuksella maaritettavin rajoin ja edellytyksin:

g) kiintedn omaisuuden vuokraus — —.”

5 Kyseisen lain 45 §:ssd saddetaan mahdollisuudesta luopua téasta vapautuksesta, edellyttaen
ettd kyseisen lain soveltamisasetuksen sdannoksia noudatetaan.

6 Arvonlisdveron soveltamista kiinteistdalan liiketoimiin koskevan valintaoikeuden kayton rajat
ja edellytykset maaritteleva suurherttuan asetus (Mémorial A 1980, s. 242; jaliempana
suurherttuan asetus) on annettu 7.3.1980 edell& mainitun 12.2.1979 annetun lain nojalla. Kyseisen
asetuksen 1 8:ssa verovelvollisten sallitaan "valita arvonlisdveron soveltaminen jéaljempana



tarkoitettuihin kiinteistoalan liiketoimiin:

b) jokainen, joka antaa vapaasti neuvottelemallaan kirjallisella sopimuksella verovelvolliselle
vuokralle kiintedd omaisuutta”.

7 Suurherttuan asetuksen 3 8:n 1 momentissa sadadetiaan seuraavaa:

"Valintaoikeutta voidaan kayttaa vain sellaisen kiinteiston osalta, jota — — vuokralainen kayttaa
yksinomaan tai yhteiskayton osalta paaosin sellaisen toiminnan harjoittamiseen, jonka nojalla han
on oikeutettu vahentdmaan hankintoihin sisaltyvan veron.”

8 Suurherttuan asetuksen 5 §:ssd saadetaan seuraavaa:
"Valintaoikeutta kayttavan on esitettdva hyvaksyntaa varten kirjallinen ilmoitus verohallinnolle.

Vastikkeellisen luovutuksen osalta hyvaksyntéa on saatava ennen virallisen luovutusasiakirjan
laatimista. Verohallinto antaa ratkaisunsa valintaa koskevan ilmoituksen johdosta sen kuukauden
kuluessa, jolloin ilmoitus on esitetty.

Vuokrauksen osalta veroa voidaan soveltaa sen kuukauden ensimmaisesta paivasta lukien, joka
seuraa kuukautta, jonka kuluessa ilmoitus valintaoikeuden kayttamisestéa on hyvaksytty.
Hallinnollinen paatods on tehtava sen kuukauden kuluessa, jolloin ilmoitus on vastaanotettu.”

Paaasian oikeudenkaynti ja ennakkoratkaisukysymys

9 VOK rakennutti Luxemburgiin toimistorakennuksen, jonka se antoi vuokralle eraalle
tilintarkastustoimistolle 1.1.1993 eli rakennuksen valmistumisesta lahtien. Vuokrauksen
alkamisesta lahtien VOK lahetti kyseiselle tilintarkastustoimistolle kuukausittain laskuja, joista
ilmeni arvonlisavero.

10  VOK kaytti arvonlisdveroa koskevaa valintaoikeuttaan esittamalla valintaa koskevan
ilmoituksen verohallinnolle hyvaksyttavaksi 29.6.1993. Yhtio sai 30.6.1993 hyvaksynnan, joka tuli
voimaan 1.7.1993.

11  VOK véahensi arvonlisaveroilmoituksissaan kokonaisuudessaan arvonliséaveron, jonka se oli
maksanut rakennustdiden osalta.

12 Suurherttuan asetuksen 5 §:n nojalla verohallinto kuitenkin hylkasi hankintoihin siséltyvan
arvonlisdveron vahentamisen 50 prosentin osalta silla perusteella, etta vuokraus kuuden
kuukauden aikana tammikuusta kesdkuuhun 1993 oli arvonlisaverotonta, koska hyvaksynta ei
kattanut kyseista vuokra-aikaa. Verohallinto lahetti ndin ollen veroliput, joilla
arvonlisaveroilmoituksia muutettiin viran puolesta.

13  VOK teki oikaisuvaatimuksen verohallinnon johtajalle.

14 Viimeksi mainittu teki tammikuussa 1998 paatoksen, jonka perusteella seuraavassa
helmikuussa lahetettiin uudet korjatut veroliput. Verohallinnon johtaja katsoi ensiksikin, etta
kiinteisto oli otettu kayttoon 1.1.1993. Valintaoikeus tuli voimaan vasta 1.7.1993, joten kiinteiston
vuokraus ei ollut arvonlisaveron alaista vuoden 1993 yhdell& puoliskolla eik& hankintoihin
sisaltyvaa arvonlisdveroa voitu vahentaa kuin 50 prosenttia, minka takia vuoden 1993
veroilmoitusta oli syyta korjata. Verohallinnon johtaja katsoi toiseksi, etta valintaoikeuden kayton
takia oli vuonna 1994 tehtava toinen korjaus, jolla 9/10 arvonlisaverosta, jota ei voitu vahentaa



vuonna 1993, oli oikaistava VOK:n eduksi. Loppujen lopuksi 5 prosenttia hankintoihin siséaltyvasta
arvonlisaverosta jai vahennysoikeuden ulkopuolelle eli VOK:n maksettavaksi.

15  VOK nosti maaliskuussa 1998 kanteen verohallinnon johtajan paatéksen johdosta. Tribunal

d’arrondissement de Luxembourg (Luxemburg) hyvéksyi 7.11.2001 antamallaan tuomiolla VOK:n

vaatimuksen torjumalla suurherttuan asetuksen 5 8:n soveltamisen ja hyvaksymalla sen, ettd VOK
oli harjoittanut arvonlisaverollista toimintaa koko vuoden 1993 ajan.

16  Verohallinto ja Luxemburgin suurherttuakunta valittivat tasta tuomiosta 14.3.2002.

17  Koska Cour d’appel epaili sellaisen hyvaksymismenettelyn, josta Luxemburgin
lainsd&dannossa oli sdadetty, laillisuutta kiintedn omaisuuden vuokrausta koskevien kuudennen
direktiivin 13 artiklan C kohdan sdannosten kannalta, kun viimeksi mainittuja saannoksia
tarkastellaan vahennysoikeutta koskevan periaatteen valossa, se paatti 18.6.2003 tekemallaan
paatoksella lykata asian kasittelya ja esittaa yhteiséjen tuomioistuimelle seuraavan
ennakkoratkaisukysymyksen:

"Sallitaanko — — kuudennen — — direktiivin — — 13 artiklan C kohdan ensimmaisen alakohdan a
alakohdassa se, etta jasenvaltio, joka on kayttanyt silla olevaa mahdollisuutta ja myontanyt
verovelvollisille oikeuden valita verotus kiintedn omaisuuden vuokrauksen osalta, asettaa
hankintoihin sisaltyvan arvonlisaveron taysimaaraisen vahentamisen edellytykseksi sen, etta
verohallinnolta on etukateen saatu hyvaksynta, jolla ei ole taannehtivaa vaikutusta?”

Ennakkoratkaisukysymys

18 VOK ja komissio vaittavat, etta kiintedn omaisuuden vuokrausta koskevia kuudennen
direktiivin 13 artiklan C kohdan sdannoksia ei voida tulkita siten, etté jasenvaltiot voisivat niiden
perusteella hyvaksya paaasiassa kyseesséa olevan kaltaisen lainsdddannoén, johon sisaltyy
ennakkohyvaksyntamenettely, joka tietyissé tapauksissa johtaa siihen, ettéa hankintoihin sisaltyvaa
arvonlisaveroa ei voida vahentaa kokonaisuudessaan.

19  Talta osin on todettava, etta vahennysoikeus on perustavanlaatuinen periaate
arvonlisdverojarjestelmassa. On tarkistettava, onko sellaisella hyvaksymismenettelylld, jonka
Luxemburgin suurherttuakunta on séaatanyt, pantu kuudennen direktiivin 13 artiklan C kohdan
sadnnoksissa saadetty oikeus valita verotus silla tavalla virheellisesti taytantoon, etta tama
hyvaksymismenettely loukkaa kyseista periaatetta.

20  Naista saannoksista ilmenee, etté kiintean omaisuuden vuokrauksen verottaminen on
mabhdollisuus, jonka lainsdataja on myontanyt jasenvaltioille kuudennen direktiivin 13 artiklan B
kohdan b alakohdassa saadetysta padsaannosta poiketen, jonka mukaan kiintedn omaisuuden
vuokraus on lahtokohtaisesti vapautettu arvonlisdverosta. Vahennysoikeus ei siis toimi
automaattisesti tassé yhteydessa, vaan ainoastaan silloin, kun jasenvaltiot ovat kayttaneet
kuudennen direktiivin 13 artiklan C kohdassa tarkoitettua mahdollisuutta, ja silla varauksella, ettéa
verovelvolliset kayttavat heille mydnnettya valintaoikeutta.

21  Kuten yhteisjen tuomioistuin on jo todennut, jasenvaltiot voivat tamé&n mahdollisuuden
perusteella antaa kuudennessa direktiivissa sdadettyjen vapautusten saajille mahdollisuuden
luopua vapautuksesta joko kaikissa tapauksissa tai tietyin rajoituksin tai tietyin edellytyksin.
Jasenvaltioilla on tdmén johdosta laaja harkintavalta kuudennen direktiivin 13 artiklan B ja C
kohdan sadannoksien suhteen (ks. asia C-381/97, Belgocodex, tuomio 3.12.1998, Kok. 1998, s. I-
8153, 16 ja 17 kohta).

22  Luxemburgin suurherttuakunta on kuudennen direktiivin 13 artiklan C kohdan toisessa



alakohdassa tarkoitettua mahdollisuutta kayttaessaan rajoittanut valintaoikeuden tapauksiin, joissa
vuokralainen itse on verovelvollinen, jolla on vahennysoikeus, ja se myds on saatanyt, ettd taman
valintaoikeuden kayttaminen edellyttaa ennakkohyvaksyntamenettelya.

23  On syyta katsoa, etta tama hyvaksymismenettely on — kuten julkisasiamiehen
ratkaisuehdotuksesta ilmenee — kuudennen direktiivin 13 artiklan C kohdan toisessa alakohdassa
tarkoitettu valintaoikeuden kayttod koskeva yksityiskohtainen saanto.

24  On tarkistettava, voidaanko valintaoikeus toteuttaa tdman yksityiskohtaisen s&&dnnon
perusteella ilman, ettd vAhennysoikeutta loukataan perusteettomasti.

25  Luxemburgin suurherttuakunnan ja verohallinnon mukaan hyvaksymismenettely on tarpeen,
jotta verohallinto voi varmistaa, tayttyvatko lainsdadannidssa asetetut edellytykset, jotka koskevat
erityisesti sitd, onko vuokralainen verovelvollinen. Naméa kaksi paaasian valittajaa tasmentavat,
ettd tAmé& menettely edistaa oikeusvarmuutta, silla sen perusteella omistaja-vuokranantaja saa
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa tiedon siita, etta kiinteiston vuokraus ei mahdollisesti voi
olla arvonlisaverollista. Kyseiset valittajat lisdavat, ettd taman menettelyn tarkoituksena on
erityisesti valttaa petos- ja vaarinkaytostapaukset ja etta silla ei mitenk&an pyrita rajoittamaan
vahennysoikeutta.

26  Talta osin on ensiksikin myonnettava, etta kun jasenvaltio asettaa lainsdddanndssaan
oikeudelle valita verotus tiettyja edellytyksia, ennakkohyvaksyntdmenettelyn perusteella voidaan
tarkistaa, etta nama edellytykset tayttyvat.

27  Toiseksi on tarkeaa todeta, ettd paaasiassa ei ole Kiistetty sita, ettd olisi riittanyt, etta se, jota
asia koskee, eli VOK, olisi jattanyt valintaa koskevan ilmoituksensa ennen vuokrauksen alkamista,
eli kdytannossa ennen joulukuun 1992 loppua, jotta se olisi saanut hyvaksynnan kyseisen
kuukauden aikana ja voinut kayttaa vahennysoikeuttaan taysimaaraisesti vuokrauksen
alkamisesta 1.1.1993 lukien.

28 Vaikuttaa siis silta, etta tallainen hyvaksymismenettely ei tarkoita vahennysoikeuden
loukkaamista, vaan kyseista oikeutta voidaan hyvaksymismenettelyn perusteella sita vastoin
kayttaa taysimaaraisesti silla varauksella, etté tiettyja vaatimuksia noudatetaan, eli muun muassa
esitetaan verotuksen valintaa koskeva ilmoitus seka saadaan hyvaksynta tiettyjen maaraaikojen
kuluessa.

29  Se, ettd hyvaksymismenettely ei ole takautuva, ei tee sita suhteettomaksi.
Hyvaksymismenettelyn voidaan sitd vastoin katsoa olevan tarpeen vuokranantajien
kannustamiseksi jattdmaan verotuksen valintaa koskeva ilmoituksensa etukateen. Ei nimittain
voida sulkea pois sita, ettd takautuva hyvaksymismenettely voi tuottaa painvastaisen vaikutuksen
johtamalla vuokranantajat esittémé&én verotuksen valintaa koskeva ilmoituksensa myohassa ja etta
tallainen hyvaksymismenettely on nain ollen huonommin soveltuva sen varmistamiseksi, etta
valintaoikeuden kayttdmisté sovelletaan oikein, sekd tdman tuomion 25 kohdassa mainitun
oikeusvarmuuden pddmaaran saavuttamiseksi.

30  Esitettyyn kysymykseen on néin ollen vastattava, ettd kuudennen direktiivin 77/388 13
artiklan C kohdan ensimmaisen alakohdan a alakohdan ja toisen alakohdan séanndsten vastaista
ei ole se, etta jasenvaltio, joka on kayttanyt silla olevaa mahdollisuutta ja mydntanyt
verovelvollisille oikeuden valita verotus kiinteiston vuokrausta koskevien liiketointen osalta, antaa
saannoksia, joissa hankintoihin sisaltyvan arvonlisdveron taysimaaraisen vahentamisen
edellytykseksi asetetaan se, ettd verohallinnolta on etukéteen saatu hyvaksynta, jolla ei ole
taannehtivaa vaikutusta.



Oikeudenkayntikulut

31 Pa&aaasian asianosaisten osalta asian kasittely yhteiséjen tuomioistuimessa on vélivaihe
kansallisessa tuomioistuimessa vireilla olevan asian kasittelyssa, minka vuoksi kansallisen
tuomioistuimen asiana on paattaa oikeudenkayntikulujen korvaamisesta. Oikeudenkayntikuluja,
jotka ovat aiheutuneet muille kuin néille asianosaisille huomautusten esittamisesta yhteisdjen
tuomioistuimelle, ei voida méaéarata korvattaviksi.

Naill& perusteilla yhteis6jen tuomioistuin (ensimmainen jaosto) on ratkaissut asian seuraavasti:

Jasenvaltioiden liikevaihtoverolainsdddanndn yhdenmukaistamisesta — yhteinen
arvonlisaverojarjestelma: yhdenmukainen méaaraytymisperuste — 17 paivana toukokuuta
1977 annetun kuudennen neuvoston direktiivin 77/388/ETY 13 artiklan C kohdan
ensimmaisen alakohdan a alakohdan ja toisen alakohdan sadanndsten vastaista ei ole se,
ettd jasenvaltio, joka on kayttanyt silla olevaa mahdollisuutta ja mydntanyt verovelvollisille
oikeuden valita verotus kiinteiston vuokrausta koskevien liiketointen osalta, antaa
sdanndksia, joissa hankintoihin sisaltyvan arvonlisdveron taysimaaraisen vahentamisen
edellytykseksi asetetaan se, etta verohallinnolta on etukateen saatu hyvéksynta, jolla ei ole
taannehtivaa vaikutusta.

Allekirjoitukset

* Oikeudenkayntikieli: ranska.



