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Vdliaikainen versio
UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (seitsemas jaosto)
28 paivana helmikuuta 2018 (*)

Ennakkoratkaisupyynt6 — Arvonlisdvero — Arvonlisaverodirektiivi — Kiintean omaisuuden
vuokrauksen vapautus arvonlisdverosta — Verovelvollisella oleva valintaoikeus — Taytantdonpano
jasenvaltioissa — Ostoihin sisaltyvan veron vahentaminen — Verovelvollisen verollisiin liiketoimiin
tarkoitettu kayttd — Alun perin tehdyn vahennyksen oikaiseminen — Oikaisemisen sulkeminen pois

Asiassa C-672/16,

jossa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnosta, jonka Tribunal Arbitral
Tributério (Centro de Arbitragem Administrativa — CAAD) (veroasioiden valimiesoikeus
(hallinnollinen véalimiesmenettelykeskus), Portugali) on esittanyt 16.12.2016 tekemalla&n
paatoksella, joka on saapunut unionin tuomioistuimeen 29.12.2016, saadakseen ennakkoratkaisun
asiassa

Imofloresmira — Investimentos Imobiliarios SA
vastaan

Autoridade Tributéria e Aduaneira,

UNIONIN TUOMIOISTUIN (seitsemas jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja A. Rosas (esitteleva tuomari) seka tuomarit C.
Toader ja E. JaraSi?nas,

julkisasiamies: P. Mengozzi,

kirjaaja: A. Calot Escobar,

ottaen huomioon kirjallisessa kasittelyssa esitetyn,

ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittaneet

- Imofloresmira — Investimentos Imobilidrios SA, edustajanaan S. Neto, advogada, ja J.
Magalhdes Ramalho, advogado,

- Portugalin hallitus, asiamiehindan L. Inez Fernandes, M. Figueiredo ja R. Campos Laires,
- Euroopan komissio, asiamiehindan F. Clotuche-Duvieusart ja B. Rechena,

paatettyaan julkisasiamiesta kuultuaan ratkaista asian ilman ratkaisuehdotusta,

on antanut seuraavan

tuomion

1 Ennakkoratkaisupyynt6 koskee yhteisesté arvonlisdverojarjestelmasta 28.11.2006 annetun



neuvoston direktiivin 2006/112/EY (EUVL 2006, L 347, s. 1; jaliempana arvonlisaverodirektiivi)
137, 167, 168, 184, 185 ja 187 artiklan tulkintaa.

2 Tama pyynto on esitetty asiassa, jossa ovat vastakkain Imofloresmira — Investimentos
Imobiliarios SA (jaljiempéana Imofloresmira) ja Autoridade Tributaria e Aduaneira (vero- ja
tulliviranomainen, Portugali) ja jossa on kyse arvonlisdveron vahennysten, jotka Imofloresmira on
tehnyt kiintean omaisuuden ostoihin, myyntiin, vuokraukseen ja hallinnointiin liittyvassa
liketoiminnassaan, oikaisemisesta.

Asiaa koskevat oikeussaannot
Unionin oikeus

3 Arvonlisaverodirektiivin IV osaston, jonka otsikko on "Verolliset liiketoimet”, 1 luvussa, jonka
otsikko on "Tavaroiden luovutukset”, olevassa 18 artiklassa sdadetdan seuraavaa:

"Jasenvaltiot voivat rinnastaa tavaroiden vastikkeelliseen luovutukseen seuraavat liikketoimet:

a) yrityksen tuottamien, rakentamien, talteen ottamien, jalostamien, ostamien tai
maahantuomien tavaroiden ottaminen verovelvollisen yrityksen tarpeiden mukaiseen kayttoon
silloin, kun tallaisten tavaroiden hankkiminen toiselta verovelvolliselta ei oikeuttaisi arvonlisdveron
tayteen vahennykseen;

4 Kyseisen direktiivin saman IV osaston 3 luvussa, jonka otsikko on "Palvelujen suoritukset”,
olevassa 27 artiklassa saadetaan seuraavaa:

"Jasenvaltiot voivat, kilpailun vaaristymisen estamiseksi ja kuultuaan arvonlisaverokomiteaa,
rinnastaa vastikkeellisesti suoritettuihin palveluihin verovelvollisen yrityksensé tarpeita varten
suorittaman palvelun, jos palvelu toisen verovelvollisen suorittamana ei oikeuttaisi arvonlisdveron
tayteen vahennykseen.”

5 Arvonlisaverodirektiivin 1X osaston, jonka otsikko on "Vapautukset”, 3 luvussa, jonka otsikko
on "Muiden toimintojen vapautukset”, olevan 135 artiklan 1 kohdan | alakohdan mukaan
jasenvaltioiden on vapautettava arvonlisaverosta "kiintedn omaisuuden vuokraus”.

6 Kyseisen direktiivin saman luvun 137 artiklan 1 kohdan mukaan jasenvaltiot voivat myontaa
verovelvollisilleen oikeuden valita verotus tiettyjen liiketoimien osalta, mukaan lukien mainitun
direktiivin 135 artiklan 1 kohdan | alakohdassa tarkoitetut liiketoimet. Saman direktiivin 137 artiklan
2 kohdassa tdsmennetaan, ettd jasenvaltioiden on vahvistettava 1 kohdassa saadetyn
valintaoikeuden kaytt6a koskevat yksityiskohtaiset saannot ja etta jasenvaltiot voivat rajoittaa
taman valintaoikeuden soveltamisalaa.

7 Arvonlisdverodirektiivin X osaston, jonka otsikko on "Vahennykset”, 1 luvussa, jonka otsikko
on "Vahennysoikeuden syntyminen ja laajuus”, olevan 167 artiklan mukaan "v&hennysoikeus
syntyy, kun vdhennyskelpoista veroa koskeva verosaatava syntyy”.

8 Kyseisen direktiivin samassa luvussa olevassa 168 artiklassa sd&detdan seuraavaa:

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



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

b)  arvonlisdvero, joka on maksettava tavaroiden luovutuksiin ja palvelujen suorituksiin 18
artiklan a alakohdan ja 27 artiklan mukaisesti rinnastettavista liiketoimista;

9 Mainitun direktiivin kyseisen X osaston 3 luvussa, jonka otsikko on "Vahennysoikeuden
rajoitukset”, olevassa 176 artiklassa sdadetd&n seuraavaa:

"Neuvosto paattaa yksimielisesti komission ehdotuksesta, mitka kustannukset eivat oikeuta
arvonlisaveron vahentamiseen. Sellaiset kustannukset, jotka eivat luonteeltaan ole liikketoimintaan
liittyvia, kuten ylellisyys-, huvi- tai edustuskustannukset, jaavat kaikissa tapauksissa
vahennysoikeuden ulkopuolelle.

10  Arvonlisaverodirektiivin saman X osaston 5 luvussa, jonka otsikko on "Vahennysten
oikaiseminen”, olevassa 184 artiklassa sdadetaan, etta "alun perin tehty vahennys oikaistaan, jos
se on suurempi tai pienempi kuin se, jonka tekemiseen verovelvollinen oli oikeutettu”.

11  Kyseisen direktiivin 5 luvussa olevan 185 artiklan 1 kohdassa saadetéaéan seuraavaa:

"Oikaiseminen tehd&an etenkin, jos arvonlisdverovahennysten maaran maaraytymistekijoissa on
veroilmoituksen antamisen jalkeen tapahtunut muutoksia, esimerkiksi jos kauppa on peruutettu tai
hinnanalennus saatu.”

12 Taman direktiivin mainitun luvun 187 artiklan sanamuoto on seuraava:

"1.  Tuotantotavaroista oikaisu suoritetaan viiden vuoden ajalta, mukaan lukien tavaran
hankinta- tai valmistusvuosi.

Jasenvaltiot voivat kuitenkin oikaisua tehdessaan kayttaa perusteena taydet viisi vuotta kestavaa
kautta, joka alkaa tavaran ensimmaisesta kayttdonotosta.

Kiinteistdinvestoinneissa oikaisun perusteena toimivaa kautta voidaan pidentaa
kahteenkymmeneen vuoteen.

2. Kunakin vuonna oikaisu kohdistuu vain viidennekseen tai, jos oikaisukautta on pidennetty,
vastaavaan murto-osaan tuotantotavaroiden arvonlisdverosta.

Ensimmaisessa alakohdassa tarkoitettu oikaisu perustuu seuraavien vuosien aikana
tapahtuneisiin vahennysoikeuden muutoksiin suhteessa vuoteen, jona tavara on hankittu tai
valmistettu tai, tapauskohtaisesti, jona sitd on kaytetty ensimmaisen kerran.”

Portugalin oikeus

13  Portugalin arvonlisaverolain (Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado) 12 §:n, jonka
otsikko on "Arvonlisaverovapautuksesta luopuminen”, 4, 6 ja 7 momentissa saadetaan seuraavaa:



"4 — Verovelvolliset, jotka vuokraavat kaupunkikiinteistja tai niiden itsendisia osia toisille
verovelvollisille, jotka kayttavat niitd kokonaan tai osittain vahennykseen oikeuttavaa toimintaansa
varten, voivat luopua 9 8:n 29 kohdassa saadetysta arvonlisaverovapautuksesta.

6 — Arvonlisaverovapautuksesta luopumista, josta sdadetdén 4 ja 5 momentissa, koskevista
tarkemmista ehdoista ja menettelyistd sdadetaan erityislainsdadannossa.

7 — Naissé tapauksissa arvonlisaveron vahennysoikeuteen sovelletaan 19 8:n ja sitd seuraavien
pykalien sdantgja, ellei erityisista taytantbonpanosdénnoksistd muuta johdu.”

14  Arvonlisaverolain 24 8:n, jonka otsikko on "Kayttdomaisuuteen liittyvid vahennyksia
koskevat oikaisut”, 2, 3, 5 ja 6 momentissa saddetaan seuraavaa:

"2 — Vuosittain oikaistaan my6s vahennykset, jotka on tehty kiinteaan omaisuuteen liittyvista
investointikustannuksista, mikéli edellisessa pykalassa tarkoitetun lopullisen prosentin, jota
sovelletaan sin& vuonna, jona omaisuus on saatu haltuun, seka sita seuraavien 19
kalenterivuoden aikana, ja sen prosentin, joka on vahvistettu hankintavuoden tai sen vuoden
aikana, jolloin tyot saatettiin valmiiksi, valinen positiivinen tai negatiivinen erotus on vahintaan viisi
prosenttiyksikkoa.

3 — Edellisissa momenteissa tarkoitetun kayttbomaisuuteen liittyvien véahennysten oikaisemisen
osalta menetelldan seuraavasti:

a) senvuoden lopussa, jonka aikana omaisuus on otettu kayttéon tai saatu haltuun, ja jokaisen
seuraavan neljan tai, tapauksen mukaan, 19 kalenterivuoden lopussa on laskettava vahennyksen
maara, jota sovellettaisiin, jos kiintean omaisuuden hankinta tai siihen liittyvien téiden valmiiksi
saattaminen olisi tapahtunut kyseisena vuonna, saman vuoden lopullisen prosentin mukaisesti

b)  nain saatu maara vahennetaan siitda maarasta, joka on vahennetty hankintavuonna, tai
niiden vahennysten kokonaismaarasta, jotka on tehty siihen vuoteen mennessa, jonka aikana
kiinteddn omaisuuteen liittyvat tyot saatettiin valmiiksi

C) positiivinen tai negatiivinen erotus jaetaan luvulla viisi tai, tapauksen mukaan, luvulla 20, ja
nain saatu tulos vastaa maksettavaksi tulevaa maaraa tai kyseisena vuonna tehtavaa
lisdvahennysta.

5 — Oikaisukaudella tehdyn kayttbomaisuuden luovutuksen yhteydesséa oikaisu suoritetaan kerralla
koko jaljella olevalta oikaisukaudelta, ja tallainen omaisuus katsotaan osoitetuksi
kokonaisuudessaan veronalaiseen toimintaan luovutusvuonna ja seuraavina vuosina
oikaisukauden p&attymiseen asti. Jos luovutus on kuitenkin vapautettu verosta 9 8:n 30 tai 32
kohdan perusteella, omaisuuden katsotaan liittyvdn muuhun kuin veronalaiseen toimintaan, ja
ensimmaisessa tapauksessa on tehtava tarvittava oikaisu.

6 — Edellisessd momentissa tarkoitettua oikaisua sovelletaan ja omaisuuden katsotaan liittyvan
muuhun kuin veronalaiseen toimintaan, kun kyse on kiintedsta omaisuudesta, jonka rakentamista,
hankkimista tai muita investointikuluja koskeva vero on alun perin véahennetty kokonaan tai
osittain, jos

a) verovelvollinen siirtyy harjoittamaan ainoastaan verosta vapautettua vahennykseen



oikeuttamatonta toimintaa toiminnan muuttumisen tai lakisdateisen velvoitteen vuoksi

b)  verovelvollinen siirtyy harjoittamaan ainoastaan verosta vapautettua vahennykseen
oikeuttamatonta toimintaa sen mukaisesti kuin 12 8:n 3 momentissa tai 55 8:n 3 ja 4 momentissa
on saadetty

c) kiinteaa omaisuutta aletaan vuokrata arvonlisaverottomasti 9 8:n 29 kohdassa tarkoitetulla
tavalla.”

15  Arvonlisaverolain 26 8:n, jonka otsikko on "Vahennysten oikaiseminen ei-kaupallisiin
tarkoituksiin kaytettavien kiinteistdjen osalta”, 1 momentissa sdadetaan seuraavaa:

"Jos kiintedd omaisuutta, jonka perusteella on vahennetty arvonlisdveroa yhtena tai useampana
kokonaisena kalenterivuonna 24 8:n 2 momentissa tarkoitetun 19 vuoden ajanjakson alkamisen
jalkeen, ei kayteta yrityksen liikketoiminnan harjoittamiseen, tehtya verovahennystéa on oikaistava
vuosittain 1/20 kyseisen vuoden viimeisen verotuskauden ilmoituksen yhteydessa.”

16  Arvonlisaverolain 12 §:ssd saadettyja ehtoja, jotka liittyvat oikeuteen valita verotus,
tdsmennetaéan asetuksella (Decreto?Lei) nro 241/86 (Diario da Republica, 1. sarja, nro 190,
20.8.1986), jota on muutettu asetuksella (Decreto?Lei) nro 21/2007 (Diario da Republica, 1. sarja,
nro 20, 29.1.2007) (jallempané arvonlisaverovapautuksesta luopumista koskeva saannosto).

17  Kyseisen saanndstén 10 §:ssa, jonka otsikko on "Verovahennysten oikaiseminen”,
sellaisena kuin sita sovelletaan pddasiaan, saadetddn seuraavaa:

"1 — Riippumatta siita, mité arvonlisaverolain 25 §:n 1 momentissa sdadet&an, sellaisia kiinteistoja
kayttavien verovelvollisten, joiden hankinnasta maksettu arvonlisédvero on voitu vahentaa osittain
tai kokonaan, on oikaistava tehdyt vahennykset kertaluonteisesti arvonlisaverolain 24 §:n 5
momentin mukaisesti, jos omaisuutta kaytetaan muuhun kuin veronalaiseen toimintaan, seuraavin
edellytyksin:

a) kiintedn omaisuuden kayttotarkoitusta muutetaan niin, ettd se on muu kuin verovelvollisen
liketoiminnan harjoittaminen

b)  vaikka kiintean omaisuuden kayttotarkoitukseksi ei maaritettaisi muuta kuin verovelvollisen
liketoiminnan harjoittaminen, sité ei todellisuudessa kayteta yrityksen tarpeisiin yli kahden
perakkaisen vuoden aikana.”

18  Arvonlisaverolain 25 8:n 1 momentti, johon edellisessa kohdassa mainitussa
arvonlisdverovapautuksesta luopumista koskevan sdanndston 10 §:ssa viitataan, vastaa taméan
tuomion 15 kohdassa lainattua arvonlisdverolain 26 8:n 1 momenttia, sellaisena kuin sité
sovelletaan p&aaasiaan.

Paaasia ja ennakkoratkaisukysymykset

19 Imofloresmiran toimiala on maaritelty niin, ettd sen on tarkoitus ostaa, myyda, antaa
vuokralle ja hallinnoida asuintarkoituksiin, palveluihin tai molempiin naihin tarkoitettuja kiinteistja,
jotka se itse tai jokin kolmas omistaa.



20  Vuosien 2015 ja 2016 aikana suoritettujen tarkastusten jalkeen vero- ja tulliviranomainen
totesi, ettéa Imofloresmiran omistaman kahden kiinteiston tietyt itsendiset osat, joiden osalta tama
oli valinnut verotuksen, olivat olleet tyhjillaan pidempaan kuin kaksi vuotta mutta Imofloresmira ei
ollut oikaissut verovahennysté arvonliséverolain 26 8:n 1 momentin ja arvonlisaverovapautuksesta
luopumista koskevan sdannoston 10 §:n 1 momentin b kohdan mukaisesti.

21  Tasta syysta vero- ja tulliviranomainen vaitti, etta yhtion olisi tullut oikaista — tapauksen
mukaan joko vuosikohtaisesti tai kertaluonteisena toimenpiteené — vahennetty veron maara yhtion
omistamien kiinteistdjen kayttamattomien itsendisten osien osalta. Vero- ja tulliviranomainen
ilmoitti Imofloresmiralle, etta koska tama ei ollut tehnyt oikaisuja, verotusta oikaistaisiin puuttuvan
1 375 954,71 euron maaralla verovuosien 2011, 2012 ja 2013 osalta. Unionin tuomioistuimelle
toimitetusta asiakirja-aineistosta ilmenee myaos, etta verovuotta 2013 koskevat korjaukset ovat
vaikuttaneet vuonna 2014 vahennetyn veron maaraan.

22  Imofloresmira oli tyytymé&ton vero- ja tulliviranomaisen péaéattkseen oikaista verotusta, joten
se nosti kanteen Tribunal Arbitral Tributariossa (Centro de Arbitragem Administrativa — CAAD)
(veroasioiden valimiesoikeus (hallinnollinen véalimiesmenettelykeskus), Portugali), jotta paatos
arvonlisaveron maksamisesta kumottaisiin.

23  Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin toteaa, ettd Imofloresmira on jatkuvasti
markkinoinut kiinteistojen kaytettavissa olevia tiloja tarkoituksenaan vuokrata ne.

24  Talta osin kyseinen tuomioistuin toteaa erityisesti, ettd Imofloresmira on vuosina 2011-2013
tehnyt sopimuksia kiinteistonvalittdjien kanssa ja naiden neuvosta markkinoinut kyseisia
kiinteistoja eri tavoin ja saanut tukea markkinointiin, erityisesti mainosesitteen, postituslistan,
verkkosivujen ja laajalevikkisten lehdistotiedotteiden laatimiseen ja levittamiseen seka
mainosjulisteiden sijoittamiseen kiinteistoihin. Lisaksi tuomioistuin tuo esille, ettd Imofloresmira on
my6s mukauttanut tarjoustaan tarjoamalla tiloja vuokralle kilpailukykyisempaan hintaan seka
tarjoamalla mahdollisuuden neuvotella muuttoon liittyvista siirtyméaajoista vuokraajien kanssa.

25  Ennakkoratkaisua pyytaneen tuomioistuimen mukaan kustannukset, jotka ovat aiheutuneet
Imosfloresmiran omistamien kiinteistojen markkinointiin liittyvista palveluista, ilmenevat vuosien
2011-2013 tilierittelyista.

26  Imofloresmira vaitti kyseisessa tuomioistuimessa, etta taman tuomion 21 kohdassa
tarkoitetut korjaukset ovat lainvastaisia, koska vero- ja tulliviranomaisen tulkinta paaasiassa
sovellettavasta lainsaadanndsta on unionin oikeuden, erityisesti arvonlisdverodirektiivin, sek&a
arvonlisaverolain 26 8:n 1 momentin ja arvonlisdverovapautuksesta luopumista koskevan
saannoston 10 8:n 1 momentin vastainen.

27  Koska unionin oikeuden ja paaasiassa sovellettavan kansallisen lainsaadannon, erityisesti
arvonlisaverolain 26 8:n 1 momentin ja arvonlisdverovapautuksesta luopumista koskevan
saannoston 10 8:n 1 momentin, sellaisena kuin vero- ja tulliviranomainen niita tulkitsee,
yhteensopivuudesta on epailyja, ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin katsoo, etta unionin
tuomioistuimen tulkinta arvonlisdverodirektiivin 137, 167, 168, 184, 185 ja 187 artiklasta on
tarpeen.

28  Tassa tilanteessa Tribunal Arbitral Tributario (Centro de Arbitragem Administrativa — CAAD)
on paattanyt lykata asian kasittelya ja esittaa unionin tuomioistuimelle seuraavat
ennakkoratkaisukysymykset:

"1)  Jos kiinteistd on ollut tyhjillaan vahintaan kaksi vuotta mutta sita tarjotaan kaupallisesti eli se



on saatavana vuokralle tai siina tarjotaan toimistohotellityyppisia palveluja, omistajalla on
todistettavasti ollut pyrkimys antaa kiinteistd vuokralle arvonliséverollisesti ja omistaja on
toteuttanut tarpeellisia toimenpiteita pyrkimyksen edistamiseksi, onko arvonlisaverodirektiivin 167,
168, 184, 185 ja 187 artiklan mukaista maaritella edelld kuvatun kaltainen tilanne niin, etta
'kiinteistda ei todellisuudessa ole kaytetty yrityksen liikketoiminnan harjoittamisessa’ tai 'kiinteistta
ei todellisuudessa ole kaytetty veronalanaisessa toiminnassa’, arvonlisaverolain 26 8:n 1
momentin ja [arvonlisaverovapautuksesta luopumista koskevan saannéston] 10 8:n 1 momentin b
kohdan saadnnoksissa — — tarkoitetulla tavalla ja tAman seurauksena katsoa, etta alun perin tehty
vahennys on oikaistava, koska se on ollut suurempi kuin se, jonka verovelvollinen olisi ollut
oikeutettu tekemaan?

2) Jos ensimmaiseen kysymykseen vastataan myontavasti, voidaanko oikaisu
arvonlisaverodirektiivin 137, 167, 168, 184, 185 ja 187 artiklan oikean tulkinnan mukaan maarata
suoritettavaksi kertaluonteisesti koko jaljella olevan ajanjakson ajalta siten kuin Portugalissa on
saadetty [arvonlisdverovapautuksesta luopumista koskevan sdannéston] 10 8:n 1 momentin b ja c
kohdassa, jos kiinteistd on ollut tyhjillaadn pidempé&éan kuin kaksi vuotta mutta sitéd on koko ajan
tarjottu kaupallisesti eli se on ollut saatavana vuokralle (mihin liittyy mahdollisuus
arvonlisaverovapautuksesta luopumiseen) tai (veronalaisten) palvelujen tarjoamiskaytdssa, kun
otetaan huomioon, etté kiinteistbd on seuraavina vuosina tarkoitus kayttéda veronalaiseen,
arvonlisaveron vahentamiseen oikeuttavaan toimintaan?

3) Ovatko [arvonlisdverovapautuksesta luopumista koskevan sddnnéston] 2 8:n 2 momentin ¢
kohdan ja 10 8:n 1 momentin b kohdan s&&nndkset, joiden mukaan arvonlisdverovelvollinen ei voi
luopua uudelleen arvonlisaverovapautuksesta uusien vuokrasopimusten tekemisen yhteydessa
arvonlisaverotuksen kertaluonteisen oikaisun suorittamisen jalkeen, mika estdd mydhempien
vahennysten tekemisen oikaisukaudella, arvonlisaverodirektiivin 137, 167, 168 ja 184 artiklan
mukaiset?”

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu
Ensimmainen kysymys

29  Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin kysyy ensimmaiselld kysymyksellaan lahinna, onko
arvonlisaverodirektiivin 167, 168, 184, 185 ja 187 artiklaa tulkittava siten, etta ne ovat esteené
kansalliselle lainsaadanndlle, jonka mukaan alun perin vahennetty arvonlisdvero on oikaistava
siksi, etta kiinteist0d, jonka osalta on kaytetty oikeutta valita verottaminen ja joka on ollut tyhjilla&n
pidempaan kuin kaksi vuotta, ei katsota enaa kaytettavan verovelvollisen verollisiin liikketoimiin,
vaikka on osoitettu, etta verovelvollinen on yrittdnyt vuokrata kiinteiston kyseisené aikana.

30  Aluksi on muistutettava, etta arvonlisaverodirektiivilla kayttoon otetun jarjestelman logiikan
mukaan sellaiset ostoihin sisaltyvat verot, jotka verovelvollinen on maksanut verollisiin
liketoimiinsa kayttamistaan tavaroista ja palveluista, voidaan vahentaa. Ostoihin sisaltyvien
verojen vahentdminen on sidoksissa myynneista maksettavien verojen suorittamiseen. Silloin, kun
verovelvollisen hankkimia tavaroita tai palveluja kaytetaan sellaisessa toiminnassa, joka on
vapautettu verosta tai joka ei kuulu arvonlisdveron soveltamisalaan, veroa ei suoriteta myynneista
eika ostoihin sisaltyvaa veroa voida vahentaa (ks. vastaavasti tuomio 30.3.2006, Uudenkaupungin
kaupunki, C-184/04, EU:C:2006:214, 24 kohta).

31 Kiintean omaisuuden vuokrauksen verottaminen on mahdollisuus, jonka unionin lainsaataja
on myontanyt jasenvaltioille arvonlisaverodirektiivin 135 artiklan 1 kohdan | alakohdassa
saadetysta padsaannosta poiketen, jonka mukaan kiintedn omaisuuden vuokraus on
paasaantoisesti vapautettu arvonlisdverosta. Tahan verotukseen liittyva vahennysoikeus ei siis
toimi automaattisesti tdssé yhteydessa, vaan sitd sovelletaan ainoastaan silloin, kun jasenvaltiot



ovat kayttaneet arvonlisaverodirektiivin 137 artiklan 1 kohdan d alakohdassa tarkoitettua
mahdollisuutta, ja silla varauksella, etta verovelvolliset kayttavat heille myodnnettya oikeutta
verotuksen valitsemiseen (tuomio 12.1.2006, Turn- und Sportunion Waldburg, C-246/04,
EU:C:2006:22, 26 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

32  On kiistatonta, ettd Portugalin tasavalta on kayttanyt tatd mahdollisuutta.
Ennakkoratkaisupyynnosté ilmenee myo6s, etta kun Imofloresmira oli tehnyt pddasiassa kyseessa
olevia kiinteistoja koskevia vuokrasopimuksia ennen riidanalaista kiinteistdjen tyhjillaan oloa, se oli
valinnut kiinteistdjen vuokrauksen verotuksen.

33  Lisaksi arvonlisdverodirektiivin 168 artiklan sanamuodosta ilmenee, etta jotta asianomaisella
olisi vdhennysoikeus, hadnen on oltava kyseisessa direktiivissa tarkoitettu "verovelvollinen” ja
kyseessa olevat tavarat ja palvelut pitaa kayttaa verovelvollisen arvonlisaverollisiin liiketoimiin
(tuomio 15.12.2005, Centralan Property, C-63/04, EU:C:2005:773, 52 kohta).

34  Imofloresmiran asemaa verovelvollisena ei ole kiistetty nyt kasiteltavassa asiassa. Sita
vastoin vero- ja tulliviranomainen méaarasi, etta arvonlisdverovahennykset oli oikaistava, koska
kyseessa olevat kiinteistot olivat olleet tyhjillaan pidempaan kuin kaksi vuotta eika niita nain ollen
katsottu enda kaytettavan verollisiin liiketoimiin, vaikka kyseessa olevalla yhtidlla oli todisteellisesti
sind aikana koko ajan pyrkimys antaa kiinteistot vuokralle arvonlisédverollisesti ja se ryhtyi tdhan
nahden tarvittaviin toimenpiteisiin.

35  Arvonlisaverodirektiivin 167 artiklan mukaan vahennysoikeus syntyy, kun véahennyskelpoista
veroa koskeva verosaatava syntyy. Taman vuoksi ainoastaan se ominaisuus, jossa yksityinen
toimii tdna ajankohtana, voi olla perusteena vahennysoikeuden olemassaololle (ks. vastaavasti
tuomio 11.7.1991, Lennartz, C-97/90, EU:C:1991:315, 8 kohta ja tuomio 30.3.2006,
Uudenkaupungin kaupunki, C-184/04, EU:C:2006:214, 38 kohta).

36  Sen jalkeen kun veroviranomaiset ovat hyvaksyneet yrityksen verovelvolliseksi sen
antamien tietojen perusteella, tata asemaa ei silté voida periaatteessa poistaa taannehtivasti sen
mukaan, sattuuko tiettyja tapahtumia vai ei (ks. vastaavasti tuomio 29.2.1996, INZO, C-110/94,
EU:C:1996:67, 21 kohta), lukuun ottamatta veropetoksia ja vaarinkaytoksia.

37  On huomautettava, etta vakiintuneen oikeuskaytdnndén mukaan arvonlisdverodirektiivin
167-172 artiklassa saadetty vahennysoikeus kuuluu erottamattomasti arvonlisaverojarjestelmaan
eika sita lahtokohtaisesti voida rajoittaa. Sita sovelletaan valittdmasti kaikkiin veroihin, jotka
rasittavat aikaisemmassa vaihdannan vaiheessa suoritettuja liikketoimia (tuomio 15.12.2005,
Centralan Property, C-63/04, EU:C:2005:773, 50 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

38 Vahennysjarjestelmalla pyritddn vapauttamaan elinkeinonharjoittaja kokonaan kaiken sen
liketoiminnan yhteydessa maksetusta tai maksettavasta arvonlisaverosta. Yhteinen
arvonlisaverojarjestelma takaa néin ollen taydellisen neutraalisuuden kaiken liiketoiminnan
verorasituksen suhteen riippumatta tAman toiminnan tarkoituksesta tai tuloksesta, edellyttaen, etta
kyseinen toiminta sindnsé on lahtokohtaisesti arvonlisaverollista (tuomio 15.12.2005, Centralan
Property, C-63/04, EU:C:2005:773, 51 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).



39 On myo6s huomattava, ettd arvonlisaverojarjestelman ja siten myds vahennysjarjestelman
soveltamisen kannalta on ratkaisevaa, etta verovelvollinen hankkii tavarat tai palvelut tassa
ominaisuudessaan. Tavaran tosiasiallisen tai suunnitellun kayton perusteella ratkaistaan
ainoastaan sen alkuperaisen vahennyksen laajuus, johon verovelvollinen on oikeutettu
arvonlisaverodirektiivin 168 artiklan nojalla, ja myéhempien ajanjaksojen aikana mahdollisesti
tehtavien oikaisujen laajuus, mutta se ei vaikuta vahennysoikeuden syntymiseen (ks. vastaavasti
tuomio 11.7.1991, Lennartz, C-97/90, EU:C:1991:315, 15 kohta).

40  Nain ollen vdhennysoikeus pysyy paasaantoisesti voimassa, vaikka verovelvollinen ei
tahdostaan riippumattomista syistd myohemmin kayta verollisessa liiketoiminnassaan tavaroita tai
palveluja, joiden osalta on tehty vahennys (ks. vastaavasti tuomio 29.2.1996, INZO, C-110/94,
EU:C:1996:67, 20 kohta ja tuomio 15.1.1998, Ghent Coal Terminal, C-37/95, EU:C:1998:1, 19 ja
20 kohta).

41 Nyt kyseesséa olevassa asiassa vero- ja tulliviranomaisen tulkinnan mukaan kiinteiston
kaytto yritystoiminnassa keskeytyy, kun kiinteist6 on tyhjillaan tietyn ajanjakson, ja nain ollen
verovelvollisen on oikaistava vahennetty vero, vaikka on osoitettu, etta verovelvollisella on koko
ajan ollut pyrkimys jatkaa verollista liiketoimintaa.

42  Taméan tuomion 39 ja 40 kohdassa mainitusta oikeuskaytannosta ilmenee kuitenkin, etta
vahennysoikeuden syntymisen jalkeen verovelvollinen ei meneta tata oikeutta, vaikka kyseinen
verovelvollinen ei tahdostaan riippumattomista syista ole voinut kayttaa verollisessa
liketoiminnassaan tavaroita tai palveluja, joiden osalta on tehty vahennys.

43  Toisenlainen direktiivin tulkinta olisi vastoin sita periaatetta, etta arvonlisdverotuksessa
yrityksia on kohdeltava neutraalisti verorasituksen suhteen. Toisenlainen tulkinta johtaisi siis
siihen, etta yrityksia, jotka jo tekevat verollisia liketoimia, kohdeltaisiin samanlaisten
investointitoimien osalta perusteettomasti eri tavalla kuin niita yrityksia, jotka aikovat investoimalla
aloittaa toiminnan, joka on verollisten liiketoimien lahteena. Samalla tapaa mielivaltaisia eroja
syntyisi viimeksi mainittujen yritysten osalta siita syysta, ettd vahennysten lopullinen hyvaksyminen
olisi rippuvainen siita, johtavatko investoinnit verollisiin lilketoimiin vai eivat (tuomio 29.2.1996,
INZO, C-110/94, EU:C:1996:67, 22 kohta).

44  Taman vuoksi verotuksen neutraalisuuden periaate on esteend sellaiselle kansalliselle
lainsdadannolle, jossa arvonlisaverovahennysten lopullisen hyvaksymisen ehtona ovat
verovelvollisen harjoittaman liiketoiminnan tulokset ja jossa luodaan samanlaisten
kiinteistdinvestointien verokohtelussa perusteettomia eroja sellaisten yritysten vélille, joilla on
sama profiili ja jotka harjoittavat samanlaista toimintaa.

45  Tata paatelmaa ei voida kyseenalaistaa Portugalin hallituksen esittamalla vaitteelld, jonka
mukaan aikaisemmin tehtyjen vuokrasopimusten irtisanominen on johtanut arvonlisaverodirektiivin
185 artiklan 1 kohdassa tarkoitettuihin arvonlisdverovahennysten maaran maaraytymistekijoissa
tapahtuneisiin muutoksiin, minka perusteella olisi tullut tehda vahennetyn veron suhteellinen
oikaiseminen.

46  Ensinnakin on huomattava, etté vaikka vahennetyn arvonliséaveron oikaisemiselle voi olla
tarve myos verovelvollisen tahdosta rippumattomien seikkojen vuoksi (ks. vastaavasti tuomio
29.4.2004, Gemeente Leusden ja Holin Groep, C-487/01 ja C-7/02, EU:C:2004:263, 55 kohta),
tama saannos ei kuitenkaan saisi vaarantaa perusperiaatteita, joihin arvonlisaverodirektiivilla
kayttdon otettu jarjestelma nojautuu, ja erityisesti verotuksen neutraalisuuden periaatetta.

47  Jos katsotaan, etta arvonlisaverodirektiivin 185 artiklassa tarkoitettujen muutosten



esiintymiseksi riittaa, etta kiinteistd on ollut tyhjilla&n vuokrasopimuksen irtisanomisen jalkeen
omistajasta rijppumattomista syista siitéd huolimatta, ettd on osoitettu, etta omistajalla on koko ajan
ollut pyrkimys hyddyntaa kiinteistéa verollisessa liiketoiminnassaan ja omistaja on ryhtynyt
hyodyntamiseen tarvittaviin toimenpiteisiin, tama tarkoittaisi sita, etta oikaisuihin sovellettavilla
saannoksilla rajoitettaisiin vahennysoikeutta, toisin kuin Portugalin hallitus vaittaa.

48  Toiseksi arvonlisdverodirektiivin 137 artiklan 2 kohdassa annetaan kyllakin jasenvaltioille
laaja harkintavalta, jonka nojalla ne voivat vahvistaa valintaoikeuden kayttoa koskevat
yksityiskohtaiset saannat tai jopa poistaa oikeuden (ks. vastaavasti tuomio 12.1.2006, Turn- und
Sportunion Waldburg, C-246/04, EU:C:2006:22, 27-30 kohta), mutta jasenvaltiot eivat voi kayttaa
harkintavaltaansa kyseisen direktiivin 167 ja 168 artiklan vastaisesti poistamalla jo saadun
vahennysoikeuden.

49  Sellaisten vahennysten rajoittaminen, jotka liittyvat valintaoikeuden kayttamisen jalkeisiin
verollisiin liiketoimiin, ei nimittain koskisi valintaoikeuden "laajuutta”, jota jAsenvaltiot saavat
arvonlisaverodirektiivin 137 artiklan 2 kohdan nojalla rajoittaa, vaan valintaoikeuden kayttamisen
seurauksia (ks. vastaavasti tuomio 30.3.2006, Uudenkaupungin kaupunki, C-184/04,
EU:C:2006:214, 46 kohta).

50 Lopuksi on korostettava, etta asianomainen saavuttaa lopullisesti verovelvollisen aseman
ainoastaan silloin, kun h&n on tehnyt vilpittotméassa mielessa ilmoituksen aikomuksestaan aloittaa
liketoiminnan. Petos- tai vaarinkaytostilanteissa, joissa asianomainen on vaittanyt aikovansa
aloittaa tietyn liiketoiminnan mutta on todellisuudessa yrittanyt pelkéastaan hankkia
yksityisomaisuudekseen tavaroita, joista voi tehda vahennyksen, veroviranomaiset voivat vaatia
vahennettyjen maarien takaisinmaksamista taannehtivasti, koska vahennykset on myonnetty
vaaran ilmoituksen perusteella (tuomio 21.3.2000, Gabalfrisa ym., C-110/98—C-147/98,
EU:C:2000:145, 46 kohta).

51 Tassa yhteydessa on huomautettava, etta veropetosten, veronkierron ja muiden
vaarinkaytosten estdminen on paamaara, joka on arvonlisaverodirektiivissa tunnustettu ja johon
siind rohkaistaan, kuten kyseisen direktiivin 131 artiklassa huomautetaan (tuomio 29.4.2004,
Gemeente Leusden ja Holin Groep, C-487/01 ja C-7/02, EU:C:2004:263, 76 kohta).

52  Jos veroviranomainen toteaa, ettéa vahennysoikeutta on kaytetty tavalla, joka merkitsee
petosta tai vaarinkayttod, mika ennakkoratkaisua pyytaneen tuomioistuimen on selvitettava, se voi
vaatia vahennettyjen maarien takaisinmaksamista taannehtivasti (tuomio 3.3.2005, Fini H, C-
32/03, EU:C:2005:128, 33 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

53  Edella lausutun perusteella ensimméiseen kysymykseen on vastattava, etta
arvonlisaverodirektiivin 167, 168, 184, 185 ja 187 artiklaa on tulkittava siten, ettd ne ovat esteené
kansalliselle lainsdadannoélle, jonka mukaan alun perin vahennetty arvonlisdvero on oikaistava
siksi, etta kiinteistdd, jonka osalta on kaytetty oikeutta valita verottaminen ja joka on ollut tyhjillaan
pidempaan kuin kaksi vuotta, ei katsota enaa kaytettavan verovelvollisen verollisiin liilketoimiin,
vaikka on osoitettu, etta verovelvollinen on yrittanyt vuokrata kiinteiston kyseisena aikana.

Toinen ja kolmas kysymys

54  Kun otetaan huomioon ensimmaiseen kysymykseen annettu vastaus, toiseen ja kolmanteen
kysymykseen ei ole tarpeen vastata.

Tuomion vaikutusten rajoittaminen ajallisesti

55  Mikali unionin tuomioistuin katsoo, etta unionin oikeus on esteena paaasiassa kyseessa



olevan kaltaiselle kansalliselle lainsaadanndlle, Portugalin hallitus vaatii unionin tuomioistuinta
rajoittamaan tuomionsa ajallisia vaikutuksia.

56  Vaatimuksensa tueksi Portugalin hallitus vaittaa ensiksi, ettéa kaikkien oikeudellisten
suhteiden tarkastaminen tapauskohtaisesti, jotta voidaan selvittdéd, ovatko verovelvolliset
vuokranantajat laskeneet oikein ja maksaneet kyseessa olevalle jdsenvaltiolle arvonlisaveron
oikaisua vastaavan maaran, on sindnsa tehtava, joka vaatisi merkittavia hallinnollisia ja
oikeudellisia resursseja, joita ei ole saatavilla, ja mikali tAmé& ei toteutuisi, tilanne voisi johtaa
vaarinkaytoksiin ja verotulojen vielda suurempiin menetyksiin.

57  Portugalin hallitus vaittaa toiseksi, etta tdssa tapauksessa jo oikaistujen tai talla valin
kannettujen verojen menettamisessa on kyse huomattavasta summasta ja tama johtaisi
kestaméattomaan talouden epatasapainoon.

58 Kolmanneksi Portugalin hallitus toteaa, ettéa paaasiassa kyseessa olevalla kansallisella
lainsdadannolla pyritddn varmistamaan, ettd vahennyskelpoisten arvonlisaverojen maarat liittyvat
suoraan ja suhteellisesti myynnista tosiasiallisesti suoritettavaan arvonlisaveroon, mika tukee
Portugalin valtion ja kansallisten veroviranomaisten vilpitonta mielta.

59  Talta osin on syytad muistuttaa, etta tuomion vaikutusten ajallinen rajoittaminen on
poikkeuksellinen toimenpide, joka edellyttdd vaaraa vakavista taloudellisista seurauksista, joita
aiheutuisi erityisesti vilpittbmassa mielessa perustettujen sellaisten oikeussuhteiden lukuisuudesta,
jotka perustuvat patevasti voimassa olevana pidettyyn sddnn6stoon, ja sita, etta objektiivinen ja
huomattava epavarmuus — johon on mahdollisesti myétavaikuttanut myds muiden jasenvaltioiden
tai komission toiminta — unionin saanndsten ulottuvuudesta on saanut kansalliset viranomaiset ja
yksityiset toimimaan unionin oikeuden vastaisesti (ks. mm. tuomio 19.12.2013, Endress, C-209/12,
EU:C:2013:864, 36 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

60  On syytd muistaa, etta verovelvollisiin kohdistettu arvonlisaveron vahennysoikeuden rajoitus
on poikkeus yhteisen arvonlisaverojarjestelméan perusperiaatteesta ja se voidaan vakiintuneen
oikeuskaytannon mukaan hyvéksyéa ainoastaan poikkeuksellisissa olosuhteissa (ks. vastaavasti
tuomio 19.10.2017, Paper Consult, C-101/16, EU:C:2017:775, 67 kohta).

61  Unionin tuomioistuimen oikeuskaytannosté ilmenee, ettei asiassa ole objektiivista ja
huomattavaa epavarmuutta unionin oikeuden sisallésta ja erityisesti arvonlisaverodirektiivin
saannoksista, jotka koskevat vahennysoikeuden laajuutta seka asemaa kyseisella direktiivilla
kayttoon otetussa jarjestelmassa (ks. vastaavasti tuomio 19.10.2017, Paper Consult, C-101/16,
EU:C:2017:775, 68 kohta).

62  Nain ollen Portugalin viranomaiset eivat voi vedota objektiiviseen ja huomattavaan
epavarmuuteen unionin oikeuden saannosten sisallosta. Koska edellytys ei tayty, ei vakavia
taloudellisia seurauksia koskevan edellytyksen tayttymisté ole tarpeen tutkia.

63  Edella esitetysta seuraa, ettei taméan tuomion vaikutuksia ole aiheellista rajoittaa ajallisesti.
Oikeudenkayntikulut

64  P&aasian asianosaisten osalta asian kasittely unionin 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 unionin
tuomioistuimelle, ei voida maaraté korvattaviksi.



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

Yhteisesta arvonlisaverojarjestelmasta 28.11.2006 annetun neuvoston direktiivin
2006/112/EY 167, 168, 184, 185 ja 187 artiklaa on tulkittava siten, etta ne ovat esteena
kansalliselle lainsaadanndlle, jonka mukaan alun perin vahennetty arvonlisévero on
oikaistava siksi, etta kiinteistdd, jonka osalta on kaytetty oikeutta valita verottaminen ja
joka on ollut tyhjillaan pidempé&én kuin kaksi vuotta, ei katsota endé kaytettavan
verovelvollisen verollisiin liiketoimiin, vaikka on osoitettu, ettéd verovelvollinen on yrittanyt
vuokrata kiinteiston kyseisena aikana.

Allekirjoitukset

*  Oikeudenkayntikieli: portugali.



