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Esialgne tblge
EUROOPA KOHTU OTSUS (esimene koda)
30. september 2021(*)

Eelotsusetaotlus — Maksustamine — Uhine kaibemaksusiisteem — Direktiiv 2006/112/EU — Artikkel
392 — Kasuminormil p6hinev maksustamiskord — Kohaldamisala — Edasimutigi eesmargil ostetud

kinnisasjade ja ehitusmaa vodrandamine — Maksukohustuslane, kellel ei ole kinnisasjade ostmisel
oigust mahaarvamisele — Kdibemaksuga maksustatav edasimtiuk — Mdiste ,ehitusmaa*“

Kohtuasjas C?299/20,

mille ese on ELTL artikli 267 alusel Conseil d'Etat' (Prantsusmaa kdrgeima halduskohtuna
tegutsev riigindukogu) 25. juuni 2020. aasta otsusega esitatud eelotsusetaotlus, mis saabus
Euroopa Kohtusse 6. juulil 2020, menetluses

Icade Promotion SAS, varem Icade Promotion Logement SAS,
versus

Ministére de I’Action et des Comptes publics,

EUROOPA KOHUS (esimene koda),

koosseisus: koja president J.?C. Bonichot, Euroopa Kohtu asepresident R. Silva de Lapuerta
(ettekandja), kohtunikud L. Bay Larsen, C. Toader ja M. Safjan,

kohtujurist: A. Rantos,
kohtusekretar: A. Calot Escobar,
arvestades kirjalikku menetlust,
arvestades seisukohti, mille esitasid:

- Icade Promotion SAS, varem Icade Promotion Logement SAS, esindajad: avocats P.
Tournés ja A. Abadie,

- Prantsuse valitsus, esindajad: E. de Moustier ja E. Toutain,

- Euroopa Komisjon, esindajad: F. Dintilhac ja A. Armenia,

olles 20. mai 2021. aasta kohtuistungil ara kuulanud kohtujuristi ettepaneku,
on teinud jargmise

otsuse



1 Eelotsusetaotlus puudutab ndukogu 28. novembri 2006. aasta direktiivi 2006/112/EU, mis
kasitleb thist kdibemaksustisteemi (ELT 2006, L 347, Ik 1; edaspidi ,kaibemaksudirektiiv*) artikli
392 tdlgendamist.

2 Taotlus on esitatud Icade Promotion SASI, varem Icade Promotion Logement SAS, ja
ministere de I'’Action et des Comptes publics’i (Prantsusmaa rahandus- ja riigieelarveministeerium)
(edaspidi ,maksuhaldur®) vahelises kohtuvaidluses seoses maksuhalduri keeldumisega tagastada
kaibemaksu, mida nimetatud &ritihing tasus seoses ehitusmaa eradiguslikele isikutele miimisega
2007. ja 2008. aastal.

Oiguslik raamistik

Liidu digus

Kéaibemaksudirektiiv

3 Kaibemaksudirektiivi artikli 2 16ike 1 punktis a on satestatud:
~Kaibemaksuga maksustatakse jargmisi tehinguid:

a) kaubatarned tasu eest likmesriigi territooriumil maksukohustuslase poolt, kes sellena
tegutseb”.

4 Direktiivi artikli 9 Idikes 1 on ette nahtud:

~Maksukohustuslane® on iga isik, kes mis tahes paigas teostab iseseisvalt mis tahes
majandustegevust, olenemata nimetatud tegevuse eesmargist voi tulemustest.

~,Majandustegevus” on tootja, ettevétja ja teenuseid osutava isiku mis tahes tegevus, sealhulgas
kaevandamis- ja p6llumajandusalane tegevus ning kutsealane tegevus. Majandustegevusena
kasitatakse eelkdige materiaalse vdi immateriaalse vara kasutamist kestva tulu saamise
eesmargil.”

5 Direktiivi artiklis 12 on satestatud:

»L.  Liikmesriigid vBivad maksukohustuslasena kasitada isikut, kes juhuti teeb artikli 9 I6ike 1
teises I6igus nimetatud tegevusega seotud tehingu, eelkdige méne jargmistest tehingutest:

a) ehitise, ehitise osade vdi ehitise aluse maa vodrandamine enne esmast kasutuselevattu;
b) ehitusmaa vo6randamine.
2. Loike 1 punktis a kasitatakse ,ehitisena“ igasugust maaga pusivalt thendatud rajatist.

Liikmesriigid voivad kehtestada 10ike 1 punktis a satestatud kriteeriumi ehitiste
umberkujundamisele kohaldamise tksikasjalikud eeskirjad ning méérata ehitise aluse maa moiste.

Liikmesriigid vdivad kohaldada muid kriteeriume peale esmase kasutuselevotu, naiteks
ajavahemik ehitise valmimisest esmase voorandamiseni vOi ajavahemik esmasest
kasutuselevotust jargmise voorandamiseni, tingimusel et nimetatud ajavahemikud ei Uleta
vastavalt viit ning kaht aastat.



3.  Loike 1 punktis b kasitatakse ,ehitusmaana“ hoonestamata vdi hoonestatud maad, mis
vastab liikmesriikide vastavatele maaratlustele.”

6 Direktiivi artikli 73 kohaselt:

JArtiklites 74—77 nimetamata kaubatarnete ja teenuste osutamise puhul on maksustatavaks
vaartuseks koik tasuna kasitatav, mille tarnija vdi teenuse osutaja soetajalt, teenuse saajalt voi
kolmandalt isikult nimetatud tehingute eest on saanud vdi saab, kaasa arvatud nimetatud
tehingute hinnaga otseselt seotud toetused.”

7 Kaibemaksudirektiivi artikkel 135 on sdnastatud jargmiselt:
»L1.  Liikkmesriigid vabastavad k&ibemaksust jargmised tehingud:

[..]

j)  ehitise vbi ehitise osade ja maa, millel ehitis asub, vé6randamine, valja arvatud artikli 12 I6ike
1 punktis a nimetatud juhtudel;

k) ehitiseta maa, valja arvatud artikli 12 I6ike 1 punktis b nimetatud ehitusmaa voorandamine;
[...]

8 Direktiivi artikli 137 16ikes 1 on ette nahtud:

,Liikmesriigid vbivad anda maksumaksjatele maksustamise suhtes valikudiguse jargmistel juhtudel:

[..]

b)  ehitise vGi ehitise osade ja maa, millel ehitis asub, vodrandamine, vélja arvatud artikli 12
I6ike 1 punktis a nimetatud juhtudel,

c) ehitiseta maa, valja arvatud artikli 12 16ike 1 punktis b nimetatud ehitusmaa védrandamine;

[..]-

9 Direktiivi Xl jaotise ,Erandid“ 1. peatukis ,Ldpliku korra kehtestamiseni kohaldatavad
erandid” sisaldub artikkel 392, milles on séatestatud:

,Liilkmesriigid vdivad ette néha, et edasimiigi eesmargil ostetud ehitiste ja ehitusmaa
voorandamisel maksukohustuslase poolt, kellel ei olnud digust ostu puhul kdibemaksu maha
arvata, on maksustatav vaartus madgihinna ja ostuhinna vahe.”

Rakendusmaarus nr 282/2011

10  NOukogu 15. martsi 2011. aasta rakendusmaaruse (EL) nr 282/2011, millega séatestatakse
direktiivi 2006/112 rakendusmeetmed (ELT 2011, L 77, Ik 1), mida on muudetud ndukogu 7.
oktoobri 2013. aasta rakendusmaarusega (EL) nr 1042/2013 (ELT 2013, L 284, |k 1) (edaspidi
zrakendusmaarus nr 282/2011"), artiklis 13b on satestatud:

.Kinnisasjana kasitatakse [kaibemaksudirektiivi] kohaldamisel jargmist:

[..]



b) dleval- voi allpool merepinda maaga pusivalt thendatud mis tahes hoone véi rajatis, mida ei
saa hdlpsasti lammutada véi liigutada;

[...]%
11 Rakendusmaéaruse nr 282/2011 artiklis 31a on satestatud:

,L.  [Kaibemaksudirektiivi] artiklis 47 osutatud, kinnisasjaga seotud teenused hdlmavad ainult
selliseid teenuseid, millel on piisavalt otsene seos kdnealuse kinnisasjaga. Teenustel on piisavalt
otsene seos kinnisasjaga jargmistel juhtudel:

a)  kui nad on kinnisasjast tuletatud ja see kinnisasi moodustab teenuse koostisosa ning on
osutatavate teenuste jaoks keskne ja oluline (nt kalapttgilubade andmine);

b)  kui teenuseid osutatakse seoses kinnisasjaga ja need pdhjustavad kinnisasja Gigusliku voi
fUdsilise seisundi muutmist.

2. Loige 1 hdlmab eelkdige jargmist:
[...]

d) selliste pusistruktuuride nagu gaasi-, vee-, kanalisatsiooni- jms torustike ehitamine
maatukile, samuti nende pusistruktuuride ehitus- ja lammutustodd;

[...]
Prantsuse digus

12  Uldise maksuseadustiku (code général des impdts) pdhikohtuasjas kohaldatava
redaktsiooni artiklis 257 oli satestatud:

~Kaibemaksuga maksustatakse samuti:
[...]
6) voOttes arvesse punkti 7 satteid:

a) tehingud, mis on seotud kinnisvaraga [...] ja mille tulem tuleb arvesse vétta téostus- ja aritulu
tulumaksubaasi arvestamisel,

[...]

7)  hoonete ehitamise vdi voorandamisega seotud tehingud.

Neid tehinguid maksustatakse ka juhul, kui tegemist on tsiviildiguslike tehingutega.
1.  Selliste tehingute hulka kuuluvad eeskatt:

a)  mudgitehingud, mis hélmavad ehitusmaad [...]

Esimeses I6igus on eeskatt silmas peetud maattikke, mille puhul omandaja [...] saab nelja aasta
jooksul parast tehingut kajastava dokumendi valjastamist ehitusloa voi alustab vajalikke t6id hoone
vOi hoonete riihma ehitamiseks vdi olemasolevatele hoonetele uute ruumide peale ehitamiseks.

Neid séatteid ei kohaldata maatikkide suhtes, mille flisilised isikud on omandanud selliste hoonete



ehitamiseks, mida need isikud kasutavad eluasemena.

[...]
b)  hoonete muuk [...]"
13  Uldise maksuseadustiku p&hikohtuasjas kohaldatava redaktsiooni artikli 268 kohaselt:

LArtikli 257 punktis 6 osutatud tehingute puhul vérdub kéibemaksuga maksustatav vaartus
jargmise kahe summa vahega:

a) uhelt poolt véaljakuulutatud hind ja sellele lisanduvad kulud vai vara turuvaartus, kui see on
valjakuulutatud hinna ja kulude summast suurem;

b) teiselt poolt, [...]

- [...] summad, mille v6drandaja on mis tahes pdhjusel maksnud seoses vara omandamisega;

[..]"

14  Uldise maksuseadustiku pdhikohtuasja suhtes kohaldatava redaktsiooni lisa 2 artikli 231
I6ike 1 kohaselt:

,Uldise maksuseadustiku artikli 257 [punktis 6] nimetatud isikud ei tohi maha arvata maksu, mida
hoonete ostu- vdi ehitushinna suhtes kohaldati [...]"

Pdhikohtuasi ja eelotsuse kiisimused

15 Kinnisvaraarendaja Icade Promotion ostis hoonestamata maattikke isikutelt, kes ei olnud
kaibemaksukohustuslased (eradiguslikud isikud vdi kohalikud omavalitsused). Neid oste ei
maksustatud seega kaibemaksuga.

16  Kdigepealt jagas Icade Promotion need maatukid kruntideks ja tegi nendele kruntidele
erinevate vorkude (teedevork, joogivesi, elekter, gaas, kanalisatsioon, sidevdrgud) paigaldustéid
ning muus vorkudega varustatud krundid ehitusmaana fuusilistele isikutele eluasemena
kasutamiseks mbeldud hoonete ehitamiseks.

17  Seejarel kohaldas Icade Promotion ajavahemikul 1. jaanuarist 2007 kuni 31. detsembrini
2008 toimunud vBdrandamistehingute suhtes Uldise maksuseadustiku artikli 257 punkti 6 ja artikli
268 alusel kasuminormil p&hinevat kdibemaksuga maksustamise korda (edaspidi ,kasuminormi
maksustamise kord").

18  Hiljem taotles Icade Promotion maksuhaldurilt, et tagastataks kdibemaksusummad, mis ta
oli kasuminormilt tasunud, st 2007. aasta eest 2 826 814 eurot ja 2008. aasta eest 2 369 881
eurot. Nimetatud &ritihing vaitis, et kbnealuseid tehinguid ei saa maksustada kinnisvara
kaibemaksuga Uldise maksuseaduse artikli 257 punkti 7 alusel, kuna need seisnesid ehitusmaa
voorandamises eradiguslikele isikutele eluasemena kasutamiseks méeldud hoonete ehitamiseks
ja need ei kuulu ka nimetatud seadustiku artikli 257 punktis 6 koostoimes artikliga 268 ette nahtud
kasuminormi maksustamise korra kohaldamisalasse, mistottu ei tule kaibemaksu tasuda.

19  Et maksuhaldur jattis Icade Promotioni vaide rahuldamata, esitas viimane tribunal
administratif de Montreuil'le (Montreuil’ halduskohus, Prantsusmaa) kaebuse, mis jaeti 27. aprilli
2012. aasta kohtuotsusega pdhjendamatuse tottu rahuldamata.

20 Icade Promotion esitas selle kohtuotsuse peale apellatsioonkaebuse Cour administrative



d’appel de Versailles’le (Versailles’ haldusasjade apellatsioonikohus, Prantsusmaa), kes jattis
apellatsioonkaebuse 18. juuli 2014. aasta otsusega rahuldamata pdhjendusel, et vaie ol
vastuvoetamatu.

21  Conseil d’Etat (Prantsusmaa kdrgeima halduskohtuna tegutsev riigindukogu) tiihistas 28.
detsembri 2016. aasta otsusega Icade Promotioni kassatsioonkaebuse alusel osaliselt cour
administrative d'appel de Versailles’ (Versailles’ haldusasjade apellatsioonikohus) otsuse ja saatis
kohtuasja uueks arutamiseks viimati nimetatud kohtule, kes jattis 19. oktoobri 2017. aasta
kohtuotsusega tribunal administratif de Montreuil’ (Montreuil’ halduskohus) 27. aprilli 2012. aasta
otsuse peale nimetatud aritihingu poolt esitatud apellatsioonkaebuse sisuliselt rahuldamata.

22  Icade Promotion esitas seejarel eelotsusetaotluse esitanud kohtule kassatsioonkaebuse.

23  Vaidlustades pdhikohtuasjas kdne all olevate muugitehingute kasuminormil péhinevat
kaibemaksuga maksustamist tldise maksuseadustiku artikli 257 punkti 6 ja artikli 268 alusel,
vaidab Icade Promotion, et sellisele mutgile kasuminormi maksustamise korra kohaldamine oli
kahes aspektis vastuolus kaibemaksudirektiivi artikliga 392.

24  Esiteks voimaldab kaibemaksudirektiivi artikkel 392 liikmesriikidel ehitusmaa vodrandamise
tehingute suhtes kasuminormi maksustamise korda kohaldada ainult siis, kui sellise vodrandamise
teinud maksukohustuslane tasus maa ostmisel kaibemaksu ja tal ei olnud Gigust seda maha
arvata. Selles osas tugineb Icade Promotion eelkdige kaibemaksudirektiivi artikli 392 ingliskeelsele
versioonile, milles on sdnaselgelt ette ndhtud, et ostult ,ei saa kdibemaksu maha arvata“.

25  Teiseks lubab kdibemaksudirektiivi artikkel 392 liikmesriikidel kohaldada kasuminormi
maksustamise korda ehitusmaa védrandamise tehingute suhtes tksnes juhul, kui sellise
voorandamise teinud maksukohustuslane piirdub asjaomase maa ostmise ja edasimutgiga sellisel
kujul, nagu see on. Seega ei saa nimetatud satet kohaldada muugitehingute puhul, mis hélmavad
ehitusmaad, mida on péarast selle ostmist imber kujundatud.

26  Eelotsusetaotlusest nahtub, et vastuseks nendele argumentidele otsustas cour
administrative d'appel de Versailles (Versailles’ haldusasjade apellatsioonikohus), et
»-mahaarvamisbiguse” puudumine kaibemaksudirektiivi artiklis 392 nimetatud ostu puhul hélmab
olukordi, mille puhul omandamistehingule kdibemaksuga maksustamist ei kohaldata. Nimetatud
kohus leidis ka, et selles artiklis ei ole ,edasimiutgi eesmargil ostetud“ ehitusmaa voorandamist
mainitud hiljem ehitusmaana edasimuidavate hoonestamata maatukkide ostude valjajatmise
eesmargil ega too ka kaasa niisugust tagajarge.

27  Neil asjaoludel otsustas Conseil d’Etat (Prantsusmaa kdrgeima halduskohtuna tegutsev
riiginbukogu) menetluse peatada ja esitada Euroopa Kohtule jargmised eelotsuse kisimused:

.L.  Kas [kdibemaksudirektiivi] artiklit 392 tuleb tdlgendada nii, et see voimaldab kasuminormi
alusel maksustamist Uksnes selliste vodrandamistehingute puhul, mis hélmavad niisuguste
kinnisasjade v6orandamist, mille omandamisel kohaldati [kaibemaksuga] maksustamist ning mille
puhul edasimiijast maksukohustuslasel ei olnud digust kdnealust maksu maha arvata? Voi
vOimaldab see sate kohaldada kdnealust maksustamiskorda ka vodrandamistehingute suhtes, mis
hdlmavad selliseid kinnisasju, mille suhtes kaibemaksuga maksustamist ei kohaldatud, kas siis
pdhjusel, et see vodrandamistehing jaadb kdnealuse maksu kohaldamisalast valja, vi juhul, kui
tehing jaab maksu kohaldamisalasse, rakendatakse selle suhtes maksuvabastust?



2.  Kas [kaibemaksudirektiivi] artiklit 392 tuleb tdlgendada nii, et sellega vélistatakse
kasuminormi maksustamise korra kohaldamine ehitusmaa védrandamistehingute suhtes kahel
jargmisel juhul:

- kui kdnealune maa, mis omandati hoonestamata kujul, on muutunud maksukohustuslase
poolt omandamise ja edasimuimise vahelisel ajal ehitusmaaks;

- kui maksukohustuslase poolt kdnealuse maa omandamise ja edasimuimise vahelisel ajal
on selle maa omadused muutunud, naiteks on maa jagatud kruntideks vdi on tehtud toid, mis
voimaldavad kdnealusel maal kasutada erinevaid vorgustikke (teedevork, joogivesi, elekter, gaas,
kanalisatsioon, sidevorgud)?*

Eelotsuse kisimuste anallils
Esimene kiisimus

28  Esimese kusimusega soovib eelotsusetaotluse esitanud kohus sisuliselt teada, kas
kaibemaksudirektiivi artiklit 392 tuleb tdlgendada nii, et sellega vbimaldatakse kasuminormi
maksustamise korda kohaldada uksnes selliste kinnisasjade voorandamistehingute suhtes, mille
omandamine maksustati kaibemaksuga ning mille puhul edasimuitjast maksukohustuslasel ei
olnud digust kdnealust maksu omandamisega seoses maha arvata, voi nii, et seda
maksustamiskorda voib kohaldada ka selliste kinnisasjade vo6randamistehingute suhtes, mille
omandamist kdibemaksuga ei maksustatud, seda kas pdhjusel, et see omandamistehing ei kuulu
kaibemaksu kohaldamisalasse, voi juhul, kui tehing jadb maksu kohaldamisalasse, rakendatakse
selle suhtes maksuvabastust.

29  Koigepealt tuleb markida, et kaibemaksudirektiivi artikli 392 keeleversioonides on erinevusi.
Selle satte prantsuskeelses versioonis on viidatud ainult ,mahaarvamisdiguse” puudumisele,
tapsustamata, kas selle 6iguse puudumine on ainult selle tagajarg, et esialgset tehingut ei
maksustatud kdibemaksuga, v6i maksustati seda kaibemaksuga, kuid see ei andnud seejarel
oigust mahaarvamisele. Nimetatud satte ingliskeelses versioonis on seevastu mainitud ainult
.Kaibemaksu ostult®, tapsustades, et see ,ei olnud mahaarvatav* (,the VAT on the purchase was
not deductible®), millest vGib aru saada, et niisuguste maattkkide voorandamine peaks
pdhimdtteliselt olema kaibemaksuga maksustatav.

30  Selle kohta tuleb meelde tuletada, et kui Euroopa Liidu digusakti keeleversioonides on
erinevusi, tuleb asjaomase satte tdlgendamisel Iahtuda selle digusakti tldisest tlesehitusest ja
eesmarkidest, mille osa séate on (8. oktoobri 2020. aasta kohtuotsus United Biscuits (Pensions
Trustees) ja United Biscuits Pension Investments, C?235/19, EU:C:2020:801, punkt 46 ja seal
viidatud kohtupraktika).

31  Samuti tuleb méarkida, et kdibemaksudirektiivi artiklis 392 ette ndhtud maksustamise kord
kujutab endast erandit kaibemaksudirektiivi Gldisest korrast ning seega tuleb seda tdlgendada
kitsalt. Eeltoodu ei tdhenda siiski, et nimetatud erandit maaratlevaid termineid peaks télgendama
nii, et selle korra moju kaob. Igal juhul peab nende mdoistete tdlgendamine olema kooskdlas
nimetatud korra eesmaérgiga ning pidama kinni neutraalse maksustamise pohimdttest (vt analoogia
alusel 29. novembri 2018. aasta kohtuotsus Mensing, C?264/17, EU:C:2018:968, punktid 22 ja 23
ning seal viidatud kohtupraktika).

32  Selles osas tuleb seoses kaibemaksudirektiivi Ulesehitusega meelde tuletada, et vastavalt
kaibemaksususteemi aluspdhim®bttele kohaldatakse kaibemaksu igale tootmise vi turustamisega
seotud tehingule, arvates maha kaibemaksu, mis on otseselt koormanud erinevaid



hinnakomponente (30. mai 2013. aasta kohtuotsus X, C?651/11, EU:C:2013:346, punkt 45 ja seal
viidatud kohtupraktika).

33  Samuti tuleb markida, et kdibemaksudirektiivis on selgelt eristatud esiteks niisuguse
ehitusmaa vdédrandamist, mida maksustatakse kaibemaksuga, ning teiseks hoonestamata maa
vOoOrandamist, mis on sellest maksust vabastatud.

34  Kaibemaksudirektiivi artikli 12 |6ike 3 jargi kasitatakse ,ehitusmaana“ selle artikli [6ike 1
punkti b kohaldamisel hoonestamata voi hoonestatud maad, mis vastab likmesriikide vastavatele
maaratlustele. Liikkmesriigid on selle maa mééaratlemisel, mida tuleb kasitada ,ehitusmaana“,
kohustatud jargima selle direktiivi artikli 135 18ike 1 punkti k eesmarki, milleks on vabastada
kaibemaksust ainult niisuguse hoonestamata maa voorandamine, mis ei ole mdeldud selleks, et
sinna ehitatakse hoone (vt selle kohta 17. jaanuari 2013. aasta kohtuotsus Woningstichting
Maasdriel, C?543/11, EU:C:2013:20, punkt 30 ja seal viidatud kohtupraktika).

35  Seega tuleb asuda seisukohale, et arvestades kaibemaksudirektiivi artikli 135 16ike 1 punkti
k koostoimes artikli 2 16ike 1 punktiga a, tuleb mis tahes ehitusmaa v66randamist tasu eest
maksukohustuslase poolt, kes sellena tegutseb, maksustada pohiméotteliselt kaibemaksuga
vastavalt kaibemaksudirektiivi artiklis 73 satestatud Uldkorrale, mis naeb ette, et kdibemaks
arvutatakse kaupade tarnimise vdi teenuste osutamise eest makstava tasu pohjal, st mutgihinna,
vOi liikmesriikide puhul, kes on selle vdimaluse ette néinud, erandina selle direktiivi artiklis 392
nimetatud kasuminormi maksustamise korra jargi, mille kohaselt on maksustatav vaartus
madgihinna ja ostuhinna vahe.

36  Mis puudutab seejarel kdibemaksudirektiiviga jargitavat eesmarki, siis tuleb meelde
tuletada, et selle mote on eelkdige tagada neutraalse maksustamise péhimdtte jargimine, millega
on vastuolus esiteks omavahel konkureerivate sarnaste kaupade tarnimise erinev kohtlemine
kaibemaksu seisukohast ja teiseks see, kui samalaadseid tehinguid tegevaid ettevétjaid
koheldakse kdibemaksuga maksustamisel erinevalt (17. jaanuari 2013. aasta kohtuotsus
Woningstichting Maasdriel, C?543/11, EU:C:2013:20, punkt 31).

37  Kasuminormi maksustamise kord tagab nimetatud p6himotte, sest selle eesmark on korvata
kaibemaksujaak, mida ei saa maha arvata.

38  Selle kohta néahtub seletuskirjast, mis on lisatud ettepanekule votta vastu ndukogu kuues
direktiiv kumuleeruvate kdibemaksudega seotud liikmesriikide digusaktide thtlustamise kohta —
Uhine kaibemaksususteem: Uhtne maksubaas [KOM(1973) 950 (I6plik)], et vahendatud
maksustatavat vaartust voib kohaldada juhul, kui asi, millelt on juba I6plikult kdibemaks tasutud
(naiteks eluhoone, mis on ,tarbekaup“ oma esmakordse kasutuselevotu tottu), viiakse hiljem
uuesti ,kaubanduslikku ringlusse” ja see on uuesti kdibemaksuga maksustatav. Seletuskirjas on
sellise juhtumi kohta margitud: ,et votta arvesse hoone seda uut turustamist, mis toob kaasa liiga
raske maksukoormuse kinnisvaraaris, oli vaja kaugeneda maksustamisest tldpdhimdtete kohaselt
ning naha ette [...] likmesriikide vbimalus maarata maksustatav vaartus kindlaks ,ostuhinnast
muugihinna“ mahaarvamise teel*.

39 Nimelt oleks esimese |6pptarbimise 16pus kogu mutgihinna maksustamise tagajarjeks
mahaarvamise viimaluse puudumise korral see, et maksustatava vaartuse hulka arvatakse nii
hind, mis on juba maksustatud I6pliku kdibemaksuga, kui ka selle kdibemaksu summa. See
tahendaks, et I6plik kdibemaksukoormus kogu majandusringluse kohta séltub eelkdige Uksteisele
jargnevate Idpptarbimiste arvust ja seejuures tasutud hindadest. Seevastu kaibemaksuga
kasuminormi maksustamine vBimaldab seda kaibemaksujadki vahendada ja taastada neutraalse
maksustamise.



40  Seega vbimaldab selle maksustamiskorra kohaldamine tehingutele, mis on tehtud parast
esimest |6pptarbimist, tagada, et teisel I6pptarbimisel pdhinev maks méaéaratakse kindlaks samadel
tingimustel nagu esimesel tarbimisel. See tegur tagab kaibemaksu nduetekohase toimimise, kuna
seda kohaldatakse kaupadele, mida v8ib kasutada paljudes, mahaarvamisahelat katkestavates
|[Bpptarbimistes.

41  Tuleb mérkida, et Euroopa Kohus on juba votnud seisukoha pdhikohtuasjas kasitletavaga
analoogse korra kohta, st kasuminormi maksustamise korra kohta kasutatud kaupade puhul.
Euroopa Kohus otsustas, et maksukohustusliku edasimiija poolt kasutatud kaupade kogu tarne
hinna maksustamine, samal ajal kui hind, mille eest ta selle kauba omandas, sisaldab
kaibemaksu, mille tasus isik, kes kuulub thte kaibemaksudirektiivi artikli 314 punktides a—d
margitud kategooriasse ja mida see isik ega maksukohustuslik edasimiija ei saa maha arvata,
tooks kaasa topeltmaksustamise (3. martsi 2011. aasta kohtuotsus Auto Nikolovi, C?203/10,
EU:C:2011:118, punkt 48).

42  Selles kontekstis tuleb réhutada, et mitte kdik maksukohustuslase poolt ehitusmaa
omandamised nende edasimuimise eesmargil ei ole tingimata kaibemaksuga maksustatavad.

43  Kui tblgendada kaibemaksudirektiivi artiklit 392 ainult nii, et selle jargi kohaldatakse
kasuminormi maksustamise korda tiksnes niisuguse ehitusmaa védrandamise suhtes, mille ostu
maksustati kdibemaksuga, kuid edasimuijast maksukohustuslasel ei olnud digust seda maksu
maha arvata, ning seega on selle korra kohaldamine valistatud juhul, kui seda ostu ei maksustatud
kaibemaksuga, kui see maa viiakse uuesti majandusprotsessi teiseks tarbimiseks, viiks see
tulemuseni, et omavahel konkureerivate sarnaste kaupade tarnimist ning seda tegevaid ettevotjaid
koheldakse kdibemaksu seisukohast erinevalt.

44  Seevastu ei vdimalda valjaspool eelmises punktis kirjeldatud juhtumit kdesoleva
kohtuotsuse punktides 36—42 esitatud kontekstipdhine ja teleoloogiline tdlgendus péhjendada
kaibemaksudirektiivi artiklis 392 ette nahtud erandi kohaldamist selliste maatiikkide
voorandamistehingutele, mille omandamine ei ole kdibemaksuga maksustatav. Nii on see
ehitusmaa ostmisel, kui selle algne mudja on eradiguslik isik, kes piirdub oma isikliku vara
haldamisega, ilma et védrandamine toimuks mis tahes majandustegevuse raames, voi
hoonestamata maa omandamisel, mis on kaibemaksudirektiivi artikli 135 |6ike 1 punkti k kohaselt
taielikult kaibemaksust vabastatud.

45  Nagu markis ka kohtujurist oma ettepaneku punktis 77, siis niisuguse maa edasimuugi
korral ei teki mingit topeltmaksustamise ohtu, seda isegi juhul, kui maa peaks olema vahepeal
ehitusmaana ,maksustavaks” muutunud. Ka ei saa hoonestamata maattkid seetdttu, et need on
kaibemaksust vabastatud, olla ,|6pptarbimise” objekt kaibemaksudirektiivi tAhenduses ning seega
ei tekigi nende ,taas" kaubanduslikku ringlusse ,viimise* kiisimust. Seepéarast ei esinegi nendel
kahel juhtumil olukorda, kus kaibemaks ,jaab" voimaliku varasema maksustamise tottu niisuguse
kauba ,sisse”.

46  Eelneva pohjal tuleb vastata esimesele kiisimusele, et kdibemaksudirektiivi artiklit 392 tuleb
tblgendada nii, et sellega vGimaldatakse kasuminormi maksustamise korda kohaldada nii selliste
kinnisasjade v6o6randamistehingute suhtes, mille omandamine maksustati kdibemaksuga ning
mille puhul edasimuijast maksukohustuslasel ei olnud digust kBnealust maksu omandamisega
seoses maha arvata, kui ka selliste kinnisasjade vodrandamistehingute suhtes, mille omandamist
kaibemaksuga ei maksustatud, kui hind, millega maksukohustuslasest edasimuija selle vara
omandas, sisaldab kaibemaksu summat, mille tasus esialgne mudja. Siiski ei ole valjaspool seda
juhtumit sama sate kohaldatav sellise ehitusmaa v68randamistehingutele, mille esmane
omandamine ei olnud kdibemaksuga maksustatav kas seetottu, et see jaab valjapoole



kaibemaksu kohaldamisala voi kuna see on kaibemaksust vabastatud.
Teine kiisimus

47  Teise kisimusega soovib eelotsusetaotluse esitanud kohus sisuliselt teada, kas
kaibemaksudirektiivi artiklit 392 tuleb tdlgendada nii, et sellega vélistatakse kasuminormi
maksustamise korra kohaldamine ehitusmaa védrandamistehingute suhtes, kui kdnealune maa,
mis omandati hoonestamata kujul, on muutunud maksukohustuslase poolt omandamise ja
edasimiumise vahelisel ajal ehitusmaaks, ja kui maksukohustuslase poolt kbnealuse maa
omandamise ja edasimiutmise vahelisel ajal on selle maa omadused muutunud, naiteks on maa
jagatud kruntideks vdi on tehtud toid, mis véimaldavad kbnealusel maal kasutada erinevaid
vorgustikke, nagu eelkdige gaasi- ja elektrivorku.

48  Mis puudutab esiteks hoonestamata maana ostetud maad, siis tuleb selle kohta markida,
nagu nahtub ka kéesoleva kohtuotsuse punktist 31, et kuna tegemist on erandiga
kaibemaksudirektiivi tldpohimdttest, mille kohaselt tuleb kaibemaksu kohaldada pShimotteliselt
poolte vahel kokku lepitud hinna suhtes, on kaibemaksudirektiivi artiklit 392 tarvis tdlgendada
kitsalt, muutmata seda séatet samas sisutiihjaks.

49 Kaibemaksudirektiivi artikli 12 16ike 3 kohaselt kasitatakse ,ehitusmaana“ hoonestamata voi
hoonestatud maad, mis vastab liikmesriikide vastavatele maaratlustele.

50 Kuid nagu nahtub k&esoleva kohtuotsuse punktis 34 viidatud kohtupraktikast, piirab
kaibemaksudirektiiv viimaste kaalutlusruumi mdoiste ,ehitusmaa“ ulatuse osas. Liikmesriigid on
kohustatud jargima selle direktiivi artikli 135 16ike 1 punkti k eesmarki, milleks on vabastada
kaibemaksust ainult niisuguse hoonestamata maa védrandamine, mis ei ole mdeldud selleks, et
sinna ehitatakse hoone.

51 Lisaks annab mdiste ,ehitusmaa“ maaratlemisel piirid ka mdiste ,ehitis* ulatus, sest liidu
seadusandja on selle mdiste kadibemaksudirektiivi artikli 12 16ike 2 esimese 18igus maaratlenud
vaga laialt nii, et see h6lmab ,igasugust maaga pusivalt Ghendatud rajatist".

52  KOoigist neist satetest tuleneb, et arvestades asjaolu, et mdiste ,,ehitusmaa“ hdlmab nii
hoonestamata kui hoonestatud maad, on ehitusmaa ja hoonestamata maa eristamisel maarav
kriteerium see, kas tehingu tegemise ajal on kdnealune maatikk méeldud hoone rajamiseks.

53  Kaibemaksudirektiivi artiklist 392 nahtub aga, et kasuminormi maksustamise erikorda
kohaldatakse Uksnes sellise ehitusmaa suhtes, mille on liikmesriigid nii maaratlenud hoone
rajamiseks ja mis on ostetud edasimiimise eesmargil. Seevastu hoonestamata maa edasimuik
peab jaama véljapoole selle satte kohaldamisala, sest see maa ei ole mdeldud hoone rajamiseks
ja on pohimatteliselt kaibemaksust vabastatud.

54  Tuleb veel tapsustada, et neutraalse maksustamise pohimotte tagamiseks on vajalik, et kdik
hoonestamata maatukid, millele kavandatakse hoone ehitamist ja mis on seega mdeldud
hoonestamiseks, oleksid hélmatud mdoiste ,ehitusmaa“ riigisisese méaératlusega (vt selle kohta 17.
jaanuari 2013. aasta kohtuotsus Woningstichting Maasdriel, C?543/11, EU:C:2013:20, punkt 31).

55  Kaesoleval juhul peab eelotsusetaotluse esitanud kohus riigisiseseid digusmadisteid ja koiki
pdhikohtuasjas kdne all olevate tehingute tegemise asjaolusid arvestades kindlaks tegema, kas
Icade Promotioni ostetud maattikid kuuluvad mdoiste ,ehitusmaa*“ alla v6i on vastupidi tegemist
hoonestamata maaga, mis ei kuulu kaibemaksust vabastatuna kaibemaksudirektiivi artikli 392
kohaldamisalasse.



56  Mis puudutab teiseks kisimust, kas see artikkel valistab kasuminormi maksustamise korra
kohaldamise ehitusmaa vo6randamisel, kui selliste maatikkide omadusi on maksukohustuslase
poolt omandamise ja edasimuimise vahelisel ajal muudetud, nditeks on maa jagatud kruntideks
vOi on tehtud tdid, mis véimaldavad kénealusel maal kasutada erinevaid vorgustikke, siis tuleb
markida, et rakendusmaaruses nr 282/2011 on ,kinnisasi“ maaratud kui mis tahes ,uleval- voi
allpool merepinda maaga pusivalt thendatud mis tahes hoone véi rajatis, mida ei saa hdlpsasti
lammutada véi liigutada®, nagu ,selliste pusistruktuuride nagu gaasi-, vee-, kanalisatsiooni- jms
torustike ehitamine maattkile, samuti nende pusistruktuuride ehitus- ja lammutust66d®.

57  Asjaolu, et sellised paigaldised kujutavad endast ,kinnisvara“ rakendusmaaruse nr 282/2011
tahenduses, ei mdjuta siiski selliselt arendatud maatuki kvalifitseerimist ,ehitusmaaks”. Nimelt
naeb kaibemaksudirektiivi artikli 12 16ige 3 selgelt ette, et isegi paigaldistega maattkid kuuluvad
madiste ,ehitusmaa“ alla, kui likmesriigid on neid sellisena méaratlenud. Teisisbnu ei saa maatuki
selliste paigaldistega nagu elektri-, gaasi-, vee- jt virkudega tihendamine kaasa tuua nende
oigusliku kvalifitseerimise muutumist ,hooneks" kui maaga eelkdige vundamendi abil pisivalt
Uhendatud ehitiseks.

58  Lisaks, kuigi kdibemaksudirektiivi artikli 12 I6ikes 2 on ehitis maaratletud vaga laialt kui
.lgasugune maaga pusivalt ihendatud rajatis®, viitab see séte siiski selle direktiivi artikli 12 I6ike 1
punktile a, mis raagib ,ehitise vdi ehitise osade vodrandamisest enne esmast kasutuselevottu®.
Seega ei saa jareldada, et mdiste ,ehitis* alla vdib kuuluda lihtsalt vérkudega Gthendamine.

59  Kuigi 16. novembri 2017. aasta kohtuotsuse Kozuba Premium Selection (C?308/16,
EU:C:2017:869) punktidest 32 ja 33 tuleneb sisuliselt, et ehitise suhtes, mis kujundati tmber voi
milles tehti renoveerimistdid, tuleb kohaldada tldist kdibemaksukorda, sest need toimingud
tekitasid lisandvaartust samamoodi nagu ehitise esialgne ehitamine, ei saa seda kohtupraktikat
siiski pohikohtuasjas analoogia alusel kohaldada. Selle kohtuotsuse aluseks olnud kohtuasjas oli
nimelt oluline kiisimus, kas tehtud renoveerimistdod olid tekitanud lisandvéaértuse, mis oli mééarav
otsustamisel, kas asjaomase hoone vodrandamine tuleb maksustada kaibemaksuga voi mitte.
Seevastu pbhikohtuasjas ei ole kiisimus mitte maatikkide vodrandamise kaibemaksuga
maksustamises, vaid sellise erandi kohaldatavuses, mis naeb ette maksuleevenduse.

60  Kuigi kdibemaksudirektiivi artikkel 392 viitab ,edasimitgi eesmargil ostetud ehitusmaa
voorandamisele, ei saa jareldada, et need madisted keelavad maksukohustuslasest edasimuija
poolt maatikkide imberkujundamise, kui neid saab edasimuumisel pidada ehitusmaaks. Nimelt ei
saa sellist jareldust teha ei liidu seadusandja kavatsustest selle sattega seoses ega satte
kontekstipdhisest tdlgendusest.

61  Seega, kuna hoonestamata maad peetakse asjaomase liikmesriigi 6igusnormide kohaselt
ehitusmaaks, ei ole selle umberkujundamisel vorkudega thendamiseks, mille tulemusena on maa
endiselt ehitusmaa, selle ,ehitusmaaks* kvalifitseerimise seisukohast tahtsust seni, kuni neid
paigaldisi ei saa kvalifitseerida ,ehitisteks".

62  Eeltoodut arvestades tuleb teisele kiisimusele vastata, et kaibemaksudirektiivi artiklit 392
tuleb tdlgendada nii, et sellega vélistatakse kasuminormi maksustamise korra kohaldamine
ehitusmaa vdédrandamistehingute suhtes, kui kbnealune maa, mis omandati hoonestamata kujul,
on muutunud maksukohustuslase poolt omandamise ja edasimiutmise vahelisel ajal ehitusmaaks,
ja kui maksukohustuslase poolt kbnealuse maa omandamise ja edasimiumise vahelisel ajal on
selle maa omadused muutunud, naiteks on maa jagatud kruntideks v@i on tehtud t6id, mis
vOimaldavad kdnealusel maal kasutada erinevaid vorgustikke, nagu eelkdige gaasi- ja elektrivorku.



Kohtukulud

63  Kuna pdhikohtuasja poolte jaoks on kdesolev menetlus eelotsusetaotluse esitanud kohtus
pooleli oleva asja Uks staadium, otsustab kohtukulude jaotuse liikmesriigi kohus. Euroopa Kohtule
seisukohtade esitamisega seotud kulusid, valja arvatud poolte kohtukulud, ei hivitata.

Esitatud pdhjendustest lahtudes Euroopa Kohus (esimene koda) otsustab:

1. No&ukogu 28. novembri 2006. aasta direktiivi 2006/112/EU, mis kasitleb thist
kadibemaksususteemi, artiklit 392 tuleb télgendada nii, et see voimaldab kohaldada
kasuminormil pdhinevat maksustamiskorda ehitusmaa vo6randamise tehingute suhtes nii
juhul, kui see ostutehing oli kdibemaksuga maksustatav, ilma et edasimuiujast
maksukohustuslasel oleks olnud digust see maks maha arvata, kui ka siis, kui see
ostutehing ei olnud kaibemaksuga maksustatav, samas kui hind, millega
maksukohustuslasest edasimuija selle vara omandas, sisaldab kdibemaksu summat, mille
tasus esialgne muudja. Valjaspool seda juhtumit ei ole nimetatud sate kohaldatav ehitusmaa
vodrandamise tehingutele, mille esmane omandamine ei ole kaibemaksuga maksustatav
kas seetdttu, et see jaab valjapoole selle kdibemaksu kohaldamisala vGi kuna see on
kaibemaksust vabastatud.

2. Direktiivi 2006/112 artiklit 392 tuleb tdlgendada nii, et sellega valistatakse
kasuminormi maksustamise korra kohaldamine ehitusmaa védrandamistehingute suhtes,
kui kdnealune maa, mis omandati hoonestamata kujul, on muutunud maksukohustuslase
poolt omandamise ja edasimitmise vahelisel ajal ehitusmaaks, ja kui maksukohustuslase
poolt kdnealuse maa omandamise ja edasimiimise vahelisel ajal on selle maa omadused
muutunud, naiteks on maa jagatud kruntideks vdi on tehtud t6id, mis véimaldavad
kdnealusel maal kasutada erinevaid voérgustikke, nagu eelkdige gaasi- ja elektrivdrku.

Allkirjad

*  Kohtumenetluse keel: prantsuse.



