Downloaded via the EU tax law app / web

EUROOPA KOHTU OTSUS (neljas koda)
12. juuli 2012(*)

Kuues kaibemaksudirektiiv — Artikli 13 B osa punkt g koosmojus artikli 4 16ike 3 punktiga a —
Ehitiste ja ehitiste aluse maa v66randamine — Sellise ehitise vbé6randamine, kus tehakse
Umberehitustdid eesmargiga saada uus ehitis — MlUja poolt todde tegemine ja |Idpetamine parast
voorandamist — Kaibemaksuvabastus

Kohtuasjas C-326/11,

mille ese on ELTL artikli 267 alusel Hoge Raad der Nederlandeni (Madalmaad) 10. juuni 2011.
aasta otsusega esitatud eelotsusetaotlus, mis saabus Euroopa Kohtusse 29. juunil 2011,
menetluses,

J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard BV
versus

Staatssecretaris van Financién,

EUROOPA KOHUS (neljas koda),

koosseisus: koja esimees J.-C. Bonichot, kohtunikud A. Prechal, L. Bay Larsen, C. Toader
(ettekandja) ja E. JaraSi?nas,

kohtujurist: V. Trstenjak,

kohtusekretar: vanemametnik M. Ferreira,

arvestades kirjalikus menetluses ja 3. mai 2012. aasta kohtuistungil esitatut,

arvestades kirjalikke markusi, mille esitasid:

- J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard BV, esindaja: advocaat B. Jongmans,
- Madalmaade valitsus, esindajad: C. M. Wissels ja J. Langer,

- Euroopa Komisjon, esindajad: L. Lozano Palacios, P. van Nuffel ja W. Roels,

arvestades parast kohtujuristi arakuulamist tehtud otsust lahendada kohtuasi ilma kohtujuristi
ettepanekuta,

on teinud jargmise

otsuse



1 Eelotsusetaotlus kasitleb seda, kuidas tdlgendada ndukogu 17. mai 1977. aasta kuuenda
direktiivi 77/388/EMU kumuleeruvate kaibemaksudega seotud liikmesriikide digusaktide
uhtlustamise kohta — ihine kaibemaksusiisteem: (ihtne maksubaas (EUT L 145, |k 1; ELT
erivaljaanne 09/01, Ik 23, edaspidi ,kuues direktiiv”) artikli 13 B osa punkti g koosmdjus selle
direktiivi artikli 4 16ike 3 punktiga a.

2 Taotlus on esitatud J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard BV (edaspidi ,,J.J.
Komen”) ja Staatssecretaris van Financiéni (rahandusasjade riigisekretar) vahelises
kohtuvaidluses seoses kinnisasja omandamistehingu vodrandamismaksust vabastamisega, mis
Madalmaade Giguse kohaselt soltub sellest, kas asjaomane tehing on kdibemaksuga maksustatav.

Oiguslik raamistik
Liidu digus
3 Kuuenda direktiivi artikli 2 16ike 1 kohaselt kuulub kdibemaksuga maksustamisele kauba

tarnimine vO0i teenuste osutamine tasu eest riigi territooriumil maksukohustuslase poolt, kes
sellena tegutseb.

4 Selle direktiivi artikli 4 16ige 3 satestab:

~Liikmesriigid vbivad maksukohustuslasena kéasitada ka isikut, kes aeg-ajalt teeb I6ikes 2
nimetatud tegevusega seotud tehingu, eelkdige mone jargmistest tehingutest:

a) ehitiste, ehitiste osade voi ehitiste aluse maa vodrandamine enne esmast kasutuselevottu;
likmesriigid vbivad ette ndha tingimused k&esoleva kriteeriumi kohaldamiseks ehitiste
Umberkujundamise ning nende aluse maa suhtes.

Liikmesriigid vdivad kohaldada muid kriteeriume peale esmase kasutuselevotu, naiteks
ajavahemik ehitise valmimisest esmase v66randamiseni voi ajavahemik esmasest
kasutuselevotust jargmise vodrandamiseni, tingimusel et nimetatud ajavahemikud ei Uleta
vastavalt viit ning kahte aastat.

»Ehitis” on mis tahes maaga pusivalt Uhendatud rajatis;
b) ehitusmaa vo6randamine.

"Ehitusmaa” on mis tahes hoonestamata voi hoonestatud maa, mis vastab liikmesriikide
vastavatele maaratlustele.”

5 Kuuenda direktiivi artikkel 13 ,Maksuvabastus riigi territooriumil” ndeb B osas ,Muu
maksuvabastus” ette muu hulgas jargmist:

.llma et see piiraks ihenduse muude satete kohaldamist, vabastavad liikkmesriigid enda
kehtestatud tingimustel, mille eesmark on tagada maksuvabastuse nbuetekohane ja arusaadav
kohaldamine ning ennetada voimalikku maksudest kdrvalehoidumist, maksustamise valtimist ja
muid kuritarvitusi, maksust jargmised tegevusalad:

[...]

g) ehitiste, ehitiste osade voi ehitiste aluse maa voérandamine, v.a artikli 4 16ike 3 punktis a
nimetatud juhul;



h)  hoonestamata maa, v.a artikli 4 16ike 3 punktis b nimetatud ehitusmaa véérandamine.”
Madalmaade Gigus

6 28. juuni 1968. aasta Wet op de omzetbelastingu (kdibemaksuseaduse) (Staatsblad 1968,
nr 329) artikkel 11 satestab:

,L.  Halduse Uldaktiga kehtestatud tingimustel vabastatakse maksust:
a) kinnisasja ja sellega seotud diguste vo6randamine, valja arvatud:

1) ehitise, ehitise osade voi ehitise aluse maa vborandamine enne esmast kasutuselevottu voi
kbige enam kaks aastat parast esmast kasutuselevdttu, ja ehitusmaa voorandamine;

2)  kinnisasja voorandamine, vélja arvatud punktis 1 viidatud tehingud, isikule, kes kasutab
kinnisasja sellisel eesmargil, millega kaasneb artikli 15 alusel taielik voi peaaegu taielik maksu
mahaarvamise 0igus, tingimusel et ettevotja, kes kinnisasja voorandab ja ettevotja, kellele see
voorandatakse, on teinud maksuhaldurile sellekohase Uhise taotluse, ning eeldusel, et nad
jargivad asjaomase ministri maarusega kehtestatud tingimusi;

[...]
3.  LoOike 1 punkti a alapunktis 1 kasutatakse jargmisi mdisteid:
a) ehitis on mis tahes maaga pusivalt Uhendatud rajatis;

b)  esmane kasutuselevdtt on ehitise kasutuselevott parast selle tmberehitamist voi remonti, kui
nimetatud remondi v8i Umberehituse tulemusel on kinnisasja oluliselt parendatud;

c) ehitise alune maa on ehitise juurde kuuluv vdi seda teenindav maattikk.

4.  Lo6ike 1 punkti a alapunkti 1 tahenduses on ,ehitusmaa” iga hoonestamata maatukk:
a) millel teostatakse voi teostati ehitustdid;

b) mida parendatakse vdi on parendatud ainult maa kasutamise otstarbel;

c) mida arendatakse v6i on arendatud; voi

d) mille kohta on valjastatud ehitusluba;

eesmargiga pustitada sellele ehitis.”

7 Wet op belastingen van rechtsverkeeri (6igustoimingute maksustamise seaduse) artikli 2
I6ige 1 satestab, et ,v66randamismaks on Madalmaadel asuva kinnisasja voi sellega seotud
diguste omandamise tehingult vbetav maks”.

8 Nimetatud seaduse artikli 15 16ike 1 punkti a kohaselt on halduse Uldaktiga satestatud
tingimustel vara vodrandamismaksust vabastatud vara omandamine ,[k&ibemaksuseaduse] artikli
11 16ike 1 punkti a alapunkti 1 tahenduses [...] kdibemaksuga maksustataval voérandamisel, valja
arvatud juhul, kui kinnisasja kasutatakse majandustegevuses ja vara omandajal on digus
[kaibemaksuseaduse] artikli 15 kohaselt kdibemaks tervikuna voi osaliselt maha arvata”.



Pdhikohtuasi ja eelotsuse kiisimus

9 J.J. Komen omandas 6. veebruaril 2004 notariaalselt tdestatud tehinguga omandifiguse
(,appartementsrechten”) kinnisasja osadele, milleks olid Hoorni linnas asuvas De Blauwe Steen
nimelises kaubanduskeskuses asuvad kaubanduspinnad. Kinnisasi loeti Gleantuks samal
kuupéeval.

10  Eelotsusetaotlusest nahtub, et selleks et nimetatud kinnisasi uueks hooneks tmber ehitada,
oli seal enne seda, kui J.J. Komen kaubanduspinnad omandas, mudja tellimusel ja kulul juba
tehtud mitmesuguseid lammutust6id. Parast omandamistehingut lasi J.J. Komen teha edasisi
remondi- ja Umberehitustoid, nii et mudja ja J.J. Komeni tehtud t66de tulemuseks oli uus hoone.
Ehitise Umberehitustd66de kaigus ei tekkinud kordagi hoonestamata maad.

11 Kinnisasja vodrandamisega seoses sai J.J. Komen teate voérandamismaksu
Umberarvutuse kohta. Maksuamet jattis maksuteate selle peale esitatud vaiet lahendades jousse.

12  Rechtbank te Haarlem (Haarlemi ringkonnakohus) jattis J.J. Komeni poolt selle otsuse peale
esitatud kaebuse pdhjendamatuse tottu rahuldamata. See kohus leidis muu hulgas, et
voorandamise hetkel oli kaubanduskeskus veel kasutuses ja et teostatud t66d ei olnud piisavalt
kaugele joudnud selleks, et oleks voimalik tuvastada uue ehitise olemasolu.

13  Gerechtshof Amsterdam (Amsterdami apellatsioonikohus) jattis J.J. Komeni esitatud
apellatsioonkaebuse rahuldamata 19. mai 2008. aasta otsusega, milles kinnitas esimeses astmes
tuvastatud faktilisi asjaolusid ja leidis, et kinnisasja vodrandamine on kéaibemaksuseaduse artikli
11 I16ike 1 punkti a kohaselt maksust vabastatud ja seega vodrandamismaksuga maksustatav.

14  Lisaks nahtub Euroopa Kohtule esitatud dokumentidest, et kuna pdhikohtuasjas arutusel
oleva ehitise seisukord oli 2003. aasta septembrikuus alanud lammutusté6de téttu halvenenud, ei
tasu Uks seal asuvatest kauplustest 2003. aasta novembrist alates renti. Eeskatt on raskendatud
ehitisele ligipaas ja seal ei ole piisavalt valgust.

15  Kuid eeskatt padeva maksuhalduri aruandeid arvesse vottes leidis Gerechtshof Amsterdam,
et voorandamise hetkel oli kaubanduskekus veel Uldsusele avatud ja vahemalt tiks kauplus t66tas,
nii et sel hetkel olemasolevat ehitist tuleb pidada endiselt kasutuskdlblikuks.

16 J.J. Komen esitas selle otsuse peale kassatsioonkaebuse, vaites et kuues direktiiv, eeskatt
selle artikli 13 B osa punkti g ja artikli 4 16ike 3 punkti a tuleb tdlgendada nii, et selline kinnisasja
vodrandamine nagu see, mis on arutusel péhikohtuasjas, on kaibemaksuga maksustatav.

17  Eelotsusetaotluse esitanud kohtu kohtujuristi arvates tuleb kassatsioonkaebust pidada
vastuvdetavaks, lAhtudes muu hulgas 19. novembri 2009. aasta otsuses kohtuasjas C-461/08:
Don Bosco Onroerend Goed (EKL 2009, Ik I-11079) esitatud argumentidest, mille kohaselt pidas
Euroopa Kohus selle hindamisel, kas tehing on kdibemaksuga maksustatav, Uheks kriteeriumiks
ka tehingu poolte kavatsusi. Seega ei ole nimetatud kohtujuristi arvamuse kohaselt see, millisesse
arengujarku olid t66d mudmise hetkel jdudnud, enam oluline, kuna nende lammutustodde
majanduslik eesmark, mida alustati enne kinnisasja madki, oli uue hoone ehitamine, ja seetottu
tuleb seda tehingut pidada kaibemaksuga maksustatavaks.

18  Sellest arvamusest lahtudes ja vottes arvesse eespool viidatud kohtuotsusest Don Bosco
Onroerend Goed tulenevat Euroopa Kohtu hiljutist praktikat, soovib eelotsusetaotluse esitanud
kohus teada, kas sellise ehitise védrandamist, mida ehitatakse uue hoone ehitamise eesmargil
Umber, vBib pidada uue ehitise vodrandamiseks enne esmast kasutuselevottu voi on tegemist



sellise olemasoleva ehitise vodrandamisega, mille esmane kasutuselevott toimus varem.
Nimetatud kohus soovib samuti teada, kas see, millisesse arengujarku olid t66d vodrandamise
hetkel jdudnud, v&i asjaolu, et imberehitustdid soovib teha muija vdi ostja ja et need t66d tehakse
esimese Vvoi teise vdi isegi mdlema soovil ja arvel, mdjutab sellele kiisimusele antavat vastust.

19 Neil asjaoludel otsustas Hoge Raad der Nederlanden menetluse peatada ja esitada
Euroopa Kohtule jargmise eelotsuse kisimuse:

»Kas kuuenda direktiivi artikli 13 B osa punkti g koosmojus artikli 4 16ike 3 punktiga a tuleb
tblgendada nii, et kaibemaksuvabastus ei laiene sellise ehitise vodrandamisele, mille puhul tegi
midja enne vborandamist uue ehitise pustitamise eesmargil imberehitustdid (remont), mida
parast voorandamist jatkas ja mille I6petas ostja?”

Eelotsuse kiisimus

20  Sissejuhatuseks tuleb markida, et valjakujunenud kohtupraktika kohaselt tuleb kuuenda
direktiivi artiklis 13 satestatud maksuvabastusi tdlgendada kitsalt, kuna need maksuvabastused on
erandid tldpdhimottest, mille kohaselt maksustatakse kaibemaksuga iga kaubatarne ja iga teenus,
mille maksukohustuslane on tasu eest osutanud. lgal juhul peab nende terminite tblgendamine
olema kooskdlas nimetatud maksuvabastuste eesmarkidega ning pidama kinni tihtse
kaibemaksususteemi lahutamatuks osaks oleva neutraalse maksustamise pohimdtte nduetest.
Kitsa tblgendamise ndue ei tAhenda seda, et nimetatud artiklis 13 loetletud maksuvabastusi
maaratlevaid termineid peaks télgendama nii, et nende toime kaob (vt eespool viidatud kohtuotsus
Don Bosco Onroerend Goed, punkt 25 ja seal viidatud kohtupraktika).

21  Kuuenda direktiivi artikli 13 B osa punktis g ette nahtud kaibemaksuvabastust kohaldatakse
olemasolevate ehitiste, ehitiste osade vdi ehitiste aluse maa vodrandamisele. Seevastu selle
direktiivi artikli 4 16ike 3 punkti a kohaselt vdivad liikmesriigid kohaldada kdibemaksu ehitiste,
ehitiste osade vdi ehitiste aluse maa vodrandamisele enne nende esmast kasutuselevottu.

22  Nimetatud artikli 4 16ike 3 punkti a kohaselt vBivad liikmesriigid ette néha tingimused
esmase kasutuselevotu kriteeriumi kohaldamiseks ehitiste tmberkujundamise ning nende aluse
maa suhtes.

23  Kaibemaksuseaduse artikkel 11 ndeb ette, et kinnisasja vodrandamine on kdibemaksuga
maksustatav olemasoleva ehitise imberehitamise korral, kui ,remondi vb6i imberehitamise
tulemusel on kinnisasja oluliselt parendatud”.

24  Pohikohtuasjas arutusel oleva olukorra aluseks olnud asjaoludel peab analtitisima, kuidas
tuleb kaibemaksuga maksustada voorandamistehingut, mis toimub ajavahemikus, mille jooksul
olemasolevat hoonet ehitatakse imber uueks hooneks.

25  Selles kiisimuses tuleb kindlaks teha, kas kaibemaksuga maksustamise seisukohalt on
vOOrandamistehing, mis toimus ajal, mil miudja oli teinud Uksnes osalisi lammutustéid ja ehitust66d
teostas omandaja parast voorandamistehingut, kaibemaksust vabastatud kuuenda direktiivi artikli
13 B osa punkti g alusel, voi vastupidi, maksustatav selle direktiivi artikli 4 I6ike 3 punktist a
l&htudes.

26  Selles kiisimuses tuleb markida, et péhikohtuasja asjaolud erinevad eespool viidatud
kohtuotsuse Don Bosco Onroerend Goed aluseks olnud asjaoludest. Nimelt oli selle otsuse
aluseks olnud kohtuasjas muuja, kuigi ta vodrandas hoonestatud maatuki, vétnud ostja ees
kohustuse tagada hoone lammutust66d, mis vBimaldas Euroopa Kohtul sedastada selle
kohtuotsuse punktis 39, et vodrandamine puudutas tegelikult ehitustdddeks valmis maatikki ja et



siseriiklikul kohtul tuleb valja selgitada, kas see tehing, mis ei saa kuuluda kuuenda direktiivi artikli
4 16ike 3 punkti a kohaldamisalasse, v8ib vastata hoopis selle direktiivi artikli 4 16ike 3 punkti b
satete kohaldamisalasse kui ehitusmaa vodrandamine.

27  Madalmaade valitsuse arvates tuleb sellise kinnisasja voérandamist, mis koosneb maatukist
ja osaliselt lammutatud ehitisest, pidada seni, kuni ehitis ei ole 16plikult lammutatud, olemasoleva
ehitise vodrandamiseks, mis on kaibemaksuga maksustatav. Alles parast esimese ehituskivi
asetamist puudutab védrandamine uut ehitist.

28  Ent pdhikohtuasjas arutusel olevas olukorras oli enne véérandamist tehtud tiksnes
olemasoleva ehitise osalised lammutustddd, ilma et uue ehitise ehitustddd oleksid alanud, nii et
selle valitsuse arvates on kdnealune tehing kaibemaksuvaba, kuna see puudutab olemasoleva
ehitise vodrandamist.

29 J.J. Komen véidab omalt poolt, et kuna imberehitust66d olid enne vbérandamise kuupaeva
alanud ja kuna umberehitustbdde eesmark oli ehitada uus hoone, ei mojuta see, millisesse
arengujarku olid t60d voorandamise hetkel jdudnud, eelotsuse kiisimusele antavat vastust.

30 J.J. Komen vaitis kohtuistungil ka, et poolte Ghine eesmaérk ehitada uus hoone tuleneb muu
hulgas asjaolust, et midja oli enne vodrandamist ja enda nimele saanud ehitusloa, mille alusel
ostja parast vodrandamist toid teostas. Seda teavet kinnitab ka 6. veebruari 2004. aasta
notariaalselt tbestatud vodrandamistehing.

31 Euroopa Komisjon leiab omalt poolt, et tegemist ei ole uue ehitise védrandamisega, kuna
Umberehitust6dd olid I6petatud voi vahemalt nii palju edasi jbudnud, et olemas oli oluliselt erinev
uus ehitis, mida oli véimalik kasutada.

32  Enttuleb markida, et juhul kui tegemist on hoonestatud maatikiga, siis hdlmavad uue hoone
ehitamiseks tehtavad imberehitust66d tavaliselt lammutustoéid.

33  Mis puudutab argumenti, mille kohaselt tuleb arvesse vétta ka poolte Uhist kavatsust ehitada
Umberehitustddde kaigus uus hoone, siis tuleb meenutada, et Euroopa Kohus on juba
sedastanud, et poolte kavatsusi seoses tehingu kédibemaksuga maksustamisega peab arvesse
votma teatud juhtudel tehingu kdigi asjaolude hindamisel, kui neid kinnitavad objektiivsed asjaolud
(vt analoogia alusel 14. veebruari 1985. aasta otsus kohtuasjas 268/83: Rompelman, EKL 1985, |k
655, punkt 24, ja 10. novembri 2011. aasta otsus kohtuasjas C-444/10: Schriever, EKL 2011, Ik I-
11071, punkt 38).

34  Need asjaolud hélmavad miuuja poolt voérandamise kuupaevaks tehtud t66de arengufaasi
ja olukorrast olenevalt seda, kas asjaomast ehitist sel kuupaeval kasutati.

35 Neil asjaoludel tuleb liikmesriikide padevatel kohtutel vajaduse korral kindlaks teha, et tehing
ei kujutaks endast pelgalt fiktiivset tehingut, millel puudub tegelik majanduslik sisu ja mille ainus
eesmark on saada maksusoodustust (vt selle kohta 27. oktoobri 2011. aasta otsus kohtuasjas C-
504/10: Tanoarch, EKL 2011, Ik I-10853, punkt 51 ja seal viidatud kohtupraktika).

36 Igal juhul tuleneb kuuenda direktiivi artikli 4 16ike 3 punkti a sGnastusest, et kdibemaksu
kohaldamisalasse kuuluvad Uksnes ehitiste vodrandamine ,enne esmast kasutuselevéttu”, mis on
kriteerium, mille kohaldamise tingimused tuleb ehitiste iUmberehituse korral kehtestada
likmesriikidel.

37 Kaesolevas asjas néaib tulenevat esiteks eelotsusetaotlusest, et midja poolt tehtud t66d
hdlmasid tUksnes vborandamise esemeks olnud ehitise osalist lammutamist, ja teiseks



eelotsusetaotlusele lisatud Rechtbank te Haarlemi ja Gerechtshof Amsterdami otsustest, et need
kohtud tuvastasid Gksnes neile kuuluva faktiliste asjaolude hindamise padevuse raames, et
pdhikohtuasjas kasitletavat olemas olnud hoonet kasutati, vahemalt osaliselt, sellisena ka
voorandamise hetkel, kuna asjaomane kaubanduskeskus oli veel tldsusele avatud ja vahemalt
Uks kauplus tegutses.

38 Ent selles kiisimuses tuleb markida, et sellises olukorras, kus kinnisasja voérandamise
hetkel oli mUUja n&htavasti teinud vaid osalisi lammutustdid olemasolevas ehitises, mis oli lisaks
ka osaliselt kasutuses, samas kui ostja alustas selle ehitise uueks hooneks imberehitamise
tegelikke toid tervikuna parast kdnesoleva vborandamistehingu tegemist, ei saa seda
voorandamistehingut pidada ehitise ja selle aluse maatuki vodrandamiseks enne esmast
kasutuselevottu ehitise Umberkujundamise kaigus kuuenda direktiivi artikli 4 16ike 3 punkti a
tdhenduses.

39  Eespool toodud kaalutlustel tuleb esitatud kiisimusele vastata, et kuuenda direktiivi artikli 13
B osa punkti g koosmdjus artikli 4 16ike 3 punktiga a tuleb tdlgendada nii, et esimesena nimetatud
sattes ette nahtud kaibemaksuvabastust kohaldatakse sellise kinnisasja vodrandamise tehingule,
mis koosneb maatukist ja uueks hooneks Umber ehitatavast olemasolevast ehitisest, nagu
pdhikohtuasjas, kuna vodrandamise hetkel on olemasolevas ehitises tehtud Uksnes osalisi
lammutustdid ja ehitis on sellisena vahemalt osaliselt veel kasutuses.

Kohtukulud

40  Kuna pdhikohtuasja poolte jaoks on kédesolev menetlus eelotsusetaotluse esitanud kohtus
poolelioleva asja Uks staadium, otsustab kohtukulude jaotuse siseriiklik kohus. Euroopa Kohtule
markuste esitamisega seotud kulusid, vélja arvatud poolte kohtukulud, ei hivitata.

Esitatud pdhjendustest lahtudes Euroopa Kohus (neljas koda) otsustab:

NGukogu 17. mai 1977. aasta kuuenda direktiivi 77/388/EMU kumuleeruvate
kaibemaksudega seotud liikmesriikide digusaktide Uhtlustamise kohta — Gihine
kdibemaksususteem: Uhtne maksubaas artikli 13 B osa punkti g koosmadjus artikli 4 |6ike 3
punktiga a tuleb télgendada nii, et esimesena nimetatud sattes ette nahtud
kdibemaksuvabastust kohaldatakse sellise kinnisasja vodrandamise tehingule, mis
koosneb maatukist ja uueks hooneks Umber ehitatavast olemasolevast ehitisest, nagu
pdhikohtuasjas, kuna voorandamise hetkel on olemasolevas ehitises tehtud tksnes osalisi
lammutustdid ja ehitis on sellisena vahemalt osaliselt veel kasutuses.

Allkirjad

* Kohtumenetluse keel: hollandi.



