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DOMSTOLENS DOM (fjarde avdelningen)
den 12 juli 2012 (*)

"Sjatte mervardesskattedirektivet — Artikel 13 B g jamford med artikel 4.3 a — Tillhandahallande av
byggnader och den mark pé vilken de star — Tillhandahallande av en byggnad som byggs om i
syfte att skapa en ny byggnad — Koparen har fortsatt och fardigstallt arbetet efter
tillhandahallandet — Undantag fran mervardesskatteplikt”

| mal C-326/11,

angaende en begaran om forhandsavgorande enligt artikel 267 FEUF, framstalld av Hoge Raad
der Nederlanden (Nederlanderna) genom beslut av den 10 juni 2011, som inkom till domstolen
den 29 juni 2011, i malet

J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard BV
mot

Staatssecretaris van Financién,

meddelar

DOMSTOLEN (fjarde avdelningen)

sammansatt av avdelningsordféranden J.-C. Bonichot samt domarna A. Prechal, L. Bay Larsen, C.
Toader (referent) och E. JaraSi?nas,

generaladvokat: V. Trstenjak,

justitiesekreterare: forste handlaggaren M. Ferreira,

efter det skriftliga forfarandet och férhandlingen den 3 maj 2012,

med beaktande av de yttranden som avgetts av:

- J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard BV, genom B. Jongmans, advocaat,

- Nederlandernas regering, genom C.M. Wissels och J. Langer, bada i egenskap av ombud,

- Europeiska kommissionen, genom L. Lozano Palacios, P. van Nuffel och W. Roels, samtliga
i egenskap av ombud,

med hansyn till beslutet, efter att ha hort generaladvokaten, att avgéra malet utan forslag till
avgorande,

féljande
Dom

1 Begaran om forhandsavgorande avser tolkningen av artikel 13 B g jamférd med artikel 4.3 a
i radets sjatte direktiv 77/388/EEG av den 17 maj 1977 om harmonisering av medlemsstaternas



lagstiftning rérande omsattningsskatter — Gemensamt system for mervardesskatt: enhetlig
berakningsgrund (EGT L 145, s. 1; svensk specialutgava, omrade 9, volym 1, s. 28, nedan kallat
sjatte direktivet).

2 Begaran har framstallts i en tvist mellan J.J. Komen och Zonen Beheer Heerhugowaard BV
(nedan kallat J.J. Komen) och Staatssecretaris van Financién (statssekreteraren i
finansdepartementet) och avser undantag fran plikten att betala stampelskatt vid forvarv av fast
egendom, ett undantag som enligt nederlandsk rétt ar beroende av att forvarvet ar
mervardesskattepliktigt.

Tillampliga bestammelser
Unionsréatten

3 | artikel 2.1 i sjatte direktivet stadgas att mervardesskatt ska betalas for leverans av varor
eller tillhandahallande av tjanster som sker mot vederlag inom landets territorium av en
skattskyldig person i denna egenskap.

4 | artikel 4.3 i direktivet foreskrivs foljande:

"Medlemsstaterna kan aven anse sasom skattskyldig var och en som tillfalligtvis utfér en
transaktion som avser sadana verksamheter som avses i punkt 2 och sarskilt nagon av féljande:

a) Tillhandahallande fore forsta inflyttning av byggnader eller delar av byggnader och den mark
de star pa. Medlemsstaterna far bestamma villkoren for tillampning av detta kriterium pa
omvandlingar[*] av byggnader och den mark de star pa. [*| 6verensstammelse med terminologin i
den svenska sprakversionen av direktiv 2006/112/EG om ett gemensamt system for
mervardesskatt anvands nedan i stallet "7ombyggnation”. Overs. anm.]

Medlemsstaterna far tillampa andra kriterier an villkoret om forsta inflyttning, sdsom den tid som
forflyter mellan den dag da byggnaden fardigstalls och dagen for forsta tillhandahallande eller den
tid som forflyter mellan dagen for forsta inflyttning och dagen for senare tillhandahallande, om
dessa perioder inte Gverstiger fem respektive tva ar.

Med 'byggnad’ skall avses varje anordning fast vid eller i marken.
.b)  Tillhandahallande av mark for bebyggelse.

Med 'mark fér bebyggelse’ avses ramark eller iordningstalld mark som definieras som sadan mark
av medlemsstaterna.”

5 | artikel 13, som har rubriken "Undantag inom landets territorium” foéreskrivs bland annat
foljande under B, med rubriken "Ovriga undantag fran skatteplikt”:

"Utan att det paverkar tillampningen av 6vriga gemenskapsbestammelser, skall medlemsstaterna
undanta foljande verksamheter fran skatteplikt och faststélla de villkor som kravs for att sakerstalla
en riktig och enkel tillampning och forhindra eventuell skatteflykt, skatteundandragande eller
missbruk:

g) Tillhandahallande av byggnader eller delar darav och den mark pa vilken de star, utom
sadant som beskrivs i artikel 4.3 a.



h)  Tillhandahallande av annan obebyggd mark &n sadan mark fér bebyggelse som avses i
artikel 4.3 b.”

Den nederlandska lagstiftningen

6 | artikel 11 i lag om omsattningsskatt (Wet op de omzetbelasting) av den 28 juni 1968 (
Staatsblad 1968, nr 329) stadgas fdljande:

"1. | enlighet med de villkor som anges i férordning undantas foljande transaktioner fran skatteplikt:
a) Tillhandahallande av fast egendom och Overlatelse av dartill knutna rattigheter, férutom:

1) Tillhandahallande — fore forsta inflyttning eller hogst tva ar efter forsta inflyttning — av
byggnader eller delar av byggnader och den mark de star pa, samt tillhandahallande av mark for
bebyggelse.

2)  Annat tillhandahallande &n det som avses i punkt 1 ovan till personer som anvander
fastigheten pa sadant satt som helt eller delvis berattigar till skatteavdrag enligt artikel 15, dock
under forutsattning att tillhandahallaren och mottagaren gemensamt har inkommit med en sadan
ansokan till skattemyndigheten och iakttagit de villkor som féreskrivs i ministerdekret.

3. Vid tillampningen av punkt 1 a punkt 1 galler foljande:
a) Med byggnad ska avses varje anordning fast vid eller i marken.

b)  Med forsta inflyttning ska avses inflyttning i en byggnad efter att den byggts om eller
renoverats, om ombyggnads- eller renoveringsarbetena har gett upphov till férfardigad egendom.

c) Med den mark byggnaderna star pa ska avses all mark som vanligtvis kan anses hora till
byggnaden eller vara till dess tjanst.

4.  Vid tillampningen av punkt 1 a punkt 1 ska med mark fér bebyggelse avses all obebyggd
mark

a)  pavilken arbeten utfors eller har utforts,

b)  som iordningstalls eller har iordningstallts enbart i syfte att marken ska anvandas,
c) inarheten av vilken mark iordningstalls eller har iordningstallts,

d)  for vilken bygglov har meddelats,

for att byggnader ska uppfoéras pa marken.”

7 | artikel 2.1 i lag om beskattning av juridiska transaktioner (Wet op belastingen van
rechtsverkeer) foreskrivs att "stampelskatt &r en skatt som ska erlaggas for forvarv av fast
egendom i Nederlanderna eller av dartill knutna rattigheter”.

8 Enligt artikel 15.1 a i namnda lag undantas — enligt de villkor som anges i férordning — fran
stampelskatt forvarv "genom tillhandahallande i den mening som avses i artikel 11.1 a punkt 1 i
[lagen om omséttningsskatt] ... som a&r omsattningsskattepliktigt, om inte egendomen anvands
som exploateringsmedel och forvarvaren helt eller delvis kan dra av omsattningsskatten enligt



artikel 15 i [lagen om omsattningsskatt]”.
Tvisten vid den nationella domstolen och tolkningsfragan

9 Den 6 februari 2004 forvarvade J.J. Komen genom handling upprattad av notarius publicus
aganderatten till andelar (appartementsrechten) i en fastighet omfattande lokaler i
shoppinggallerian De Blauwe Steen i Hoorn. Fastigheten ansags ha tillhandahallits samma dag.

10 Det framgar av beslutet att begara forhandsavgorande att det redan innan J.J. Komen
forvarvade lokalerna, pa begaran av saljaren och for dennes rakning, hade utforts vissa
rivningsarbeten for att bygga om den berdrda fasta egendomen till en ny byggnad. Efter forvarvet
utférde J.J. Komen resten av renoverings- och ombyggnadsarbetena med f6ljd att det
sammanlagda arbetet som utforts for saval saljarens som J.J. Komens rakning ledde till att en ny
byggnad uppfordes. Dessa arbeten ledde inte vid nagon tidpunkt till att det uppkom nagon
obebyggd mark.

11  Pagrund av tillhandahallandet av den fasta egendomen mottog J.J. Komen ett beslut om
stampelskatt. J.J. Komen begérde omprdvning av detta beslut, vilket dock faststalldes av
skattemyndigheten.

12 J.J. Komen 6verklagade detta beslut vid Rechtbank te Haarlem (domstol i domsagan
Haarlem), som ogillade 6verklagandet. Rechtbank fann bland annat att shoppinggallerian
fortfarande anvandes vid tidpunkten for tillhandahallandet och att arbetena inte hade varit
tillrackligt langt framskridna for att det skulle kunna faststallas att det forelag en ny byggnad.

13  J.J. Komens 6verklagande av denna dom vid Gerechtshof Amsterdam (6verrétten i
Amsterdam) ogillades genom dom av den 19 maj 2008. | domen faststalldes de faktiska
omstandigheter som legat till grund fér Rechtbanks dom och Gerechtshof fann att
tillhandahallandet av den fasta egendomen var undantaget fran mervardesskatteplikt enligt artikel
11.1 a i lag om omsattningsskatt och att det darfor skulle betalas stampelskatt.

14  Det framgar for dvrigt av de handlingar som lagts fram i domstolen att en av butikerna i den
byggnad som avses i det nationella malet inte betalar hyra sedan november 2003 pa grund av de
forsamringar som asamkats byggnaden pa grund av det rivningsarbete som paborjats i september
2003. Framfor allt har tilltradet till byggnaden begransats och det finns inte langre nagon
belysning.

15 Med beaktande av bland annat de rapporter som utarbetats av behorig skattemyndighet
fann emellertid Gerechtshof Amsterdam att shoppinggallerian vid tidpunkten for tillhandahallandet
fortfarande var tillganglig for allmanheten och att atminstone en butik var 6ppen med féljd att den
befintliga byggnaden &nnu skulle anses brukbar.

16  J.J. Komen 6verklagade domen hos Hoge Raad och har harvid havdat att artikel 13 B g och
artikel 4.3 a i sjatte direktivet ska tolkas sa att mervardesskatt ska betalas for ett sadant
tillhandahallande av fast egendom som avses i det nationella malet.

17  Enligt generaladvokaten hos Hoge Raad ska Odverklagandet bifallas med stdd av bland
annat argumenten i dom av den 19 november 2009 i mal C-461/08, Don Bosco Onroerend Goed
(REG 20009, s. 1-11079), i vilken domstolen uttalade att &ven den avsikt som transaktionsparterna
hade med transaktionen ar ett kriterium som ska beaktas vid bedémningen av om det ska betalas
mervardesskatt for transaktionen eller inte. Eftersom det ekonomiska syfte som genomférdes med
det rivningsarbete som pabérjades innan den fasta egendomen séaldes var att uppfora en ny
byggnad ar det enligt nAmnda generaladvokats forslag till avgérande saledes inte relevant hur



langt arbetet hade fortskridit vid tidpunkten for forsaljningen, med foljd att transaktionen bor anses
mervardesskattepliktig.

18  Till foljd av namnda forslag till avgérande och med beaktande av domstolens aktuella
rattspraxis i den ovannamnda domen Don Bosco Onroerend Goed, fradgar sig den nationella
domstolen huruvida tillhandahallandet av en byggnad som haller pa att byggas om i syfte att
uppfora en ny byggnad kan anses som ett tillhandahallande av en ny byggnad fore forsta
inflyttning eller om det ar frdgan om tillhandahallande av en aldre byggnad vars forsta inflyttning
har skett tidigare. Den nationella domstolen 6nskar aven fa klarhet i om det har nagon betydelse
for svaret pa denna fraga hur langt ombyggnadsarbetet har fortskridit vid tidpunkten for
tillhandahallandet, om det har nagon betydelse huruvida det ar séljaren eller koparen som énskar
utfora ombyggnadsarbetena och om det har ndgon betydelse huruvida arbetet har utforts for
saljarens, for koparens eller fér badas rakning.

19 Hoge Raad der Nederlanden beslutade darfor att foérklara malet vilande och att stalla
foljande tolkningsfraga till domstolen:

"Ska artikel 13 B g jamford med artikel 4.3 a i sjatte direktivet tolkas s4, att tillhandahallandet av en
byggnad inte ar undantaget fran mervardesskatteplikt nar saljaren fore tillhandahallandet — i syfte
att uppféra en ny byggnad — har utfért ombyggnadsarbeten (renovering), och kdparen har fortsatt
och fardigstallt dessa arbeten efter tillhandahallandet?”

Provning av tolkningsfragan

20 Domstolen erinrar inledningsvis om att de uttryck som anvands for att bestamma
undantagen fran skatteplikt i artikel 13 i sjatte direktivet enligt fast rattspraxis ska tolkas restriktivt,
eftersom de innebar avsteg fran den allménna principen att mervardesskatt ska tas ut pa varje
leverans av varor och varije tillhandahallande av tjanster fran en skattskyldig person som sker mot
vederlag. Tolkningen av dessa uttryck maste dock vara forenlig med andamalen med namnda
undantag fran skatteplikt och uppfylla kraven enligt principen om skatteneutralitet, vilken ligger till
grund for det gemensamma systemet for mervardesskatt. Saledes innebar denna regel om
restriktiv tolkning inte att de ord som anvands for att definiera undantagen i namnda artikel 13 ska
tolkas pa ett sadant satt att undantagen forlorar sin effekt (domen i det ovannamnda malet Don
Bosco Onroerend Goed, punkt 25 och déar angiven rattspraxis).

21  Undantaget frdn mervardesskatteplikt i artikel 13 B g i sjatte direktivet ska tillampas pa
tillhandahallande av aldre byggnader eller delar darav och den mark pa vilken de star. Enligt
artikel 4.3 a i direktivet har medlemsstaterna emellertid mojlighet att ta ut mervardesskatt for
tilhandahallande av en byggnad eller del darav och den mark de star pa fore forsta inflyttning.

22  Enligt ovannamnda artikel 4.3 a far medlemsstaterna bestamma villkoren for tillampningen
av kriteriet pa omvandlingar av byggnader och den mark de star pa.

23 | artikel 11 i den nederlandska lagen om omséttningsskatt stadgas att det ska betalas
mervardesskatt for tillhandahallande av fast egendom vid ombyggnad av en aldre byggnad, "om
ombyggnads- eller renoveringsarbetena har gett upphov till forfardigad egendom?”.

24 Under omstandigheter sddana som dem i det nationella malet ska det provas hur ett
tillhandahallande som skett under en period nar en aldre byggnad byggs om till en ny byggnad ska
beddmas i mervardesskattehdnseende.

25  Det ska harvid faststallas om det ska goras undantag fran mervardesskatteplikten enligt
artikel 13 B g i sjatte direktivet eller om det ska tas ut mervardesskatt enligt artikel 4.3 a i direktivet,



om tillhandahallandet skedde néar séljaren endast delvis hade genomfort rivningen och
byggarbetena utfordes av kdparen efter tillhandahallandet.

26  Domstolen erinrar harvid om att omstandigheterna i det nationella malet skiljer sig fran
omstandigheterna som gav upphov till domen i det ovannamnda malet Don Bosco Onroerend
Goed. | det malet hade saljaren bland annat tillhandahallit bebyggd mark men trots det atagit sig
att i forhallande till koparen sta for rivningen, med foljd att domstolen i punkt 39 i domen kunde
fastsla att tillhandahallandet i praktiken avsag mark som kunde bebyggas och darfor, i punkt 42 i
domen, 6verlamnade till den nationella domstolen att prova om en sadan transaktion, som inte
kunde omfattas av artikel 4.3 a i sjatte direktivet, i stéllet kunde omfattas av artikel 4.3 b i samma
direktiv i egenskap av tillhandahallande av mark for bebyggelse.

27  Enligt den nederlandska regeringen ska tillhandahallande av fast egendom som bestar av
mark och en delvis riven byggnad betraktas som tillhandahallande av en befintlig byggnad anda till
dess den sista stenen har lyfts bort och det ska darfor inte tas ut mervardesskatt for
tillhandahallandet. Tillhandahallandet omfattar inte en ny byggnad forréan efter det att forsta
byggstenen har lagts.

28  Under omstandigheter sadana som dem i det nationella malet hade rivningen av den aldre
byggnaden dock endast delvis utforts fore tillhandahallandet, och arbetet med att uppféra den nya
byggnaden hade inte paborjats, med foljd att det, enligt den nederlandska regeringen, inte ska tas
ut mervardesskatt, eftersom tillhandahallandet avser en befintlig byggnad.

29 J.J. Komen har gjort gallande att eftersom ombyggnadsarbetet, vars syfte var att uppféra en
ny byggnad, hade pabdrjats fore tidpunkten for tillhandahallandet kan det inte ha nagon betydelse
for svaret pa tolkningsfragan hur langt detta arbete hade kommit vid tidpunkten for
tilhandahallandet.

30 J.J. Komen har dessutom under férhandlingen papekat att parternas gemensamma avsikt
att uppfora en ny byggnad bland annat framgéar av den omstandigheten att saljaren fore
tillhandahallandet och for egen rakning fick ett bygglov, med stod av vilket kdparen fortsatte
arbetet efter tillhandahallandet. Denna upplysning stéds av den av notarius publicus upprattade
handlingen av den 6 februari 2004.

31 Europeiska kommissionen anser att det endast kan vara fraga om tillhandahallande av en
ny byggnad nar ombyggnadsarbetet ar fardigt eller atminstone har kommit tillrackligt 1angt for att
en ny vasentligen annorlunda byggnad har uppkommit, som kan tas i bruk.

32  Det ska emellertid erinras om att nar det ar fraga om bebyggd mark innefattar det
ombyggnadsarbete som leder till att en ny byggnad uppférs normalt &ven rivningsarbete.

33  Vad betraffar argumentet att parternas gemenensamma avsikt, som pastas ha varit att
uppfora en ny byggnad genom ombyggnad, ska beaktas, erinrar domstolen om att den redan har
fastslagit att parternas gemensamma avsikt i fraga om skyldigheten att betala mervardesskatt for
en transaktion ska beaktas vid en helhetsbedémning av omstandigheterna kring en sadan
transaktion, forutsatt att dessa kan stddjas av objektiva omstandigheter (se, analogt, dom av den
14 februari 1985 i mal 268/83, Rompelman, REG 1985, s. 655, svensk specialutgava, volym 8, s.
83, punkt 24, och av den 10 november 2011 i mal C-444/10, Schriever, REU 2011, s. |-11077,
punkt 38).



34  En sadan omstandighet kan bland annat vara hur langt det ombyggnadsarbete som séljaren
har utfort har fortskridit vid tidpunkten for tillhandahallandet och, i forekommande fall, hur den
berérda fasta egendomen anvéands vid denna tidpunkt.

35 Det ankommer pa behorig nationell domstol att sakerstalla att transaktionen inte utgor ett
rent konstlat upplagg som inte har ndgon ekonomisk forankring och som utférs med det enda
syftet att uppna en skattefordel (se, for ett liknande resonemang, dom av den 27 oktober 2011 i
mal C-504/10, Tanoarch, REU 2011, s. I-10853, punkt 51 och dar angiven rattspraxis).

36  Det foljer under alla omsténdigheter av sjalva ordalydelsen i artikel 4.3 a i sjatte direktivet att
det endast ar tillhandahallandet av en byggnad "fore forsta inflyttning” som omfattas av
tillampningsomradet for mervardesskatt och att det ankommer pa medlemsstaterna att fastlagga
narmare villkor for detta kriterium p& ombyggnation.

37 |detta fall framgar det av beslutet att begara forhandsavgorande att det arbete som séljaren
har utfort endast omfattade en delvis rivning av den byggnad som tillhandahallits. Av de domar
som meddelats av Rechtbank te Haarlem och av Gerechtshof Amsterdam, vilka bifogats begaran
om férhandsavgoérande, framgar det vidare att dessa domstolar vid bedémningen av de faktiska
omstandigheterna, som endast de ar behdriga att géra, fann att den aldre byggnad som avses i
det nationella malet atminstone delvis anvandes som byggnad vid tidpunkten for
tilhandahallandet, satillvida som den berérda shoppinggallerian fortfarande var tillganglig for
allmanheten och atminstone en butik fortfarande var 6ppen.

38 Domstolen papekar harvid att nar det pa detta satt framgar att saljaren vid tidpunkten for
tillhandahallandet av egendomen endast delvis hade utfort rivningen av den aldre byggnaden,
vilken dessutom delvis hade forblivit i bruk, medan det byggnadsarbete som, i forekommande fall,
syftade till att ndAmnda byggnad skulle byggas om till en ny byggnad, i sin helhet skulle utféras av
koparen efter tillhandahallandet, kan tillhandahallandet inte kvalificeras som tillhandahallande fore
forsta inflyttning av en byggnad och den mark den star pa vid en ombyggnation av en byggnad, i
den mening som avses i artikel 4.3 a i sjatte direktivet.

39 Mot bakgrund av vad som anforts ovan ska tolkningsfragan besvaras med att artikel 13 B g
jamford med artikel 4.3 a i sjatte direktivet ska tolkas sd, att det undantag fran plikten att betala
mervardesskatt som stadgas i forstnamnda bestammelse omfattar ett tillhandahallande av fast
egendom bestaende av mark och en aldre byggnad som haller pa att byggas om till en ny
byggnad, sasom i det nationella malet, nar den aldre byggnaden vid tidpunkten for
tillhandahallandet endast delvis har rivits och atminstone delvis anvands som byggnad.

Rattegangskostnader

40  Eftersom forfarandet i férhallande till parterna i malet vid den nationella domstolen utgor ett
led i beredningen av samma mal, ankommer det pa den nationella domstolen att besluta om
rattegadngskostnaderna. De kostnader for att avge yttrande till domstolen som andra an namnda
parter har haft ar inte ersattningsgilla.

Mot denna bakgrund beslutar domstolen (fjarde avdelningen) féljande:

Artikel 13 B g jamford med artikel 4.3 a i radets sjatte direktiv 77/388/EEG av den 17 maj
1977 om harmonisering av medlemsstaternas lagstiftning rorande omsattningsskatter —
Gemensamt system for mervardesskatt: enhetlig berakningsgrund ska tolkas s4, att det
undantag fran plikten att betala mervardesskatt som stadgas i forstnamnda bestammelse
omfattar ett tillhandahallande av fast egendom bestdende av mark och en aldre byggnad
som haller pa att byggas om till en ny byggnad, sadsom i det nationella malet, nar den aldre
byggnaden vid tidpunkten for tillhandahallandet endast delvis har rivits och &tminstone



delvis anvands som byggnad.
Underskrifter

* Rattegangssprak: nederlandska.



