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Julkisasiamiehen ratkaisuehdotus Jacobs 22 paivana helmikuuta 2001. - Stichting "Goed Wonen"
vastaan Staatssecretaris van Financién. - Ennakkoratkaisupyyntd: Hoge Raad der Nederlanden -
Alankomaat. - Kuudes arvonlisdverodirektiivi - Jasenvaltion toimivalta saataa, etta tiettyja
kiinteistoon kohdistuvia esineoikeuksia pidetdén aineellisena omaisuutena, jonka luovuttaminen
katsotaan tavaran luovutukseksi - Taman toimivallan kayttaminen niin, ettd asetetaan rajoitus,
jonka mukaan esineoikeuden hinnan on oltava vahintaan kyseisen kiinteiston kayvan arvon
suuruinen - Kiintedn omaisuuden vuokraus - Vapautukset. - Asia C-326/99.

Oikeustapauskokoelma 2001 sivu 1-06831

Julkisasiamiehen ratkaisuehdotukset

1. Alankomaiden Hoge Raadin (Korkein oikeus) esittdma ennakkoratkaisukysymys koskee
kuudennen arvonlisdverodirektiivin 5 artiklan 3 kohdan ja 13 artiklan B kohdan b alakohdan
tulkintaa. Asiassa on kyse siitd, miten arvonlisaverotuksessa on kohdeltava tietynlaisen kaytto- ja
nautintaoikeuden (recht van vruchtgebruik, usus fructus) antamista kiinteistoon kymmeneksi
vuodeksi. Yksi ratkaistavista kysymyksista on, saako jasenvaltio kasitella kyseista toimea
kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohdassa tarkoitettuna verottomana kiinteén
omaisuuden vuokrauksena.

Asiassa sovellettavat kuudennen direktiivin sdannodkset

2. Kuudennen direktiivin 2 artiklan 1 kohdan mukaan arvonlisdveroa on kannettava verovelvollisen
tassd ominaisuudessaan maan alueella suorittamasta vastikkeellisesta tavaroiden luovutuksesta
ja palvelujen suorituksesta.

3. Direktiivin 3, 5 ja 6 artiklassa maaritellaan kolme 2 artiklan 1 kohdassa kaytetyista kasitteista el
verovelvollisen, tavaroiden luovutuksen ja palvelujen suorituksen kasitteet.

4. Verovelvollisella tarkoitetaan 4 artiklan 1 kohdan mukaan jokaista, joka itsenaisesti harjoittaa
jotakin tdman artiklan 2 kohdassa tarkoitettua taloudellista toimintaa.

5. Taloudellista toimintaa on 4 artiklan 2 kohdan mukaan toiminta, joka kasittaa "aineellisen tai
aineettoman omaisuuden hyddyntamisté jatkuvaluontoisessa tulonsaantitarkoituksessa".

6. Direktiivin V osaston, joka on otsikoitu "Verolliset liiketoimet", ensimmaisessa artiklassa eli 5
artiklassa saadetaén seuraavaa:



"1. Tavaroiden luovutuksella tarkoitetaan aineellisen omaisuuden omistajalle kuuluvan
maaraamisvallan siirtoa.

3. Jasenvaltiot voivat pitaa aineellisena omaisuutena:
a) tiettyja oikeuksia kiinteddn omaisuuteen;
b) sellaisia esineoikeuksia, jotka antavat haltijalleen kayttéoikeuden kiinteadn omaisuuteen,;

c) osuuksia tai osakkeita, jotka antavat haltijalleen laillisen tai tosiasiallisen omistus- tai
hallintaoikeuden kiinted&n omaisuuteen tai sen osaan.

7. Palvelujen suorituksella tarkoitetaan 6 artiklan 1 kohdan mukaan mita tahansa likketointa, joka ei
ole 5 artiklassa tarkoitettu tavaran luovutus.

8. Direktiivin 13 artikla koskee maan alueella mydnnettavia arvonlisaverovapautuksia. Sen A
kohdassa luetellaan "tietyille yleishyodyllisille toiminnoille mydnnettavét vapautukset”. B kohtaan
sisaltyy luettelo "muista vapautuksista”. Lisdksi C kohdan perusteella jasenvaltiot voivat myontaa
verovelvollisilleen oikeuden verotuksen valitsemiseen tietyissé 13 artiklan B kohdassa mainituissa
tilanteissa. On muistettava, etta tietyissa olosuhteissa verovelvollisen kannalta on edullista pyytaa,
ettd myynti on verollista, jotta se voisi vahentaa ostoihin sisaltyvan veron.

9. Nyt esilla olevassa asiassa on kyse 13 artiklan B kohdan b alakohdasta, jossa vapautetaan
arvonlisaverosta "kiintedn omaisuuden vuokraus". Jasenvaltiot saavat asettaa verottomuudelle
edellytyksia, ja tietyt toimet eivat sisally taman vapautuksen soveltamisalaan. Kyseisessa
direktiivin kohdassa saadetaan seuraavaa:

"B. Muut vapautukset

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

b) kiintean omaisuuden vuokraus, lukuun ottamatta:

1. hotellialalla tai vastaavalla alalla harjoitettavaa kyseisen jasenvaltion lainsdadanndssa
maariteltyd majoitustoimintaa, mukaan lukien leirintatarkoitukseen varustetuilla alueilla tapahtuva
majoitustoiminta;

2. alueiden vuokrausta kulkuneuvojen paikoitusta varten;
3. pysyvasti asennettujen laitteiden ja koneiden vuokrausta,;
4. sailytyslokeroiden vuokrausta.

Jasenvaltiot voivat saataa muistakin tAméan vapautuksen soveltamisalaa koskevista
poikkeuksista; - - ."



10. Direktiivin 13 artiklan C kohdassa saadetaan tahan liittyvasta oikeudesta verotuksen
valitsemiseen:

"C. Valintaoikeus

Jasenvaltiot voivat myontaa verovelvollisilleen oikeuden verotuksen valitsemiseen:
a) kiintedn omaisuuden vuokrauksen osalta;

b) - -.

Jasenvaltiot voivat rajoittaa valintaoikeuden laajuutta; niiden on saadettava valintaoikeuden
kayttoa koskevista yksityiskohtaisista saannoista."

11. Tietyissa tapauksissa voi olla tarkoituksenmukaista, etta jasenvaltiot saavat luvan ottaa
kayttoon tai pitdd voimassa direktiivistd poikkeavia erityistoimenpiteitd veronkannon
yksinkertaistamiseksi tai veropetosten ja veron kiertdmisen estamiseksi. Tassa tarkoituksessa
direktiivin 27 artiklan 1 kohdassa sdadetaan seuraavaa:

"Neuvosto voi yksimielisesti komission ehdotuksesta antaa jasenvaltioille luvan ottaa kayttoon
tasta direktiivistd poikkeavia erityistoimenpiteitd veronkannon yksinkertaistamiseksi tai
tietyntyyppisten veropetosten ja veron kiertdmisen estamiseksi. - - "

Asiassa merkityksellinen Alankomaiden lainsaadanto

12. Alankomaissa arvonlisdverosta saadetaan vuonna 1968 annetussa Wet op de
omzetbelastingissa (liikevaihtoverolaki, jaljempé&na Ivv-laki), sellaisena kuin se on muutettuna.

13. Nyt esilla oleva riita koskee paéaasiallisesti kahta muutosta, jotka tehtiin Ivv-lakiin 18.12.1995.
Nailla muutoksilla oli nimenomaisesti tarkoitus estaa tietyt veronkiertojarjestelyt kiintean
omaisuuden osalta. Niitd sovelletaan taannehtivasti 31.3.1995 klo 18.00 lahtien.

14. Asian kasittelyn kannalta on ehka parasta, etté esitan kyseisen kahden muutetun saannoksen
tekstin tadssa kokonaisuudessaan. Muutetut kohdat on kursivoitu. Muista merkityksellisista Ivv-lain
kohdista esitén tiivistelman.

15. Kyseisen lain 1 8:n a kohdassa maaritellaan arvonlisdveron soveltamisala lahes samoin
sanoin kuin direktiivin 2 artiklan 1 kohdassa.

16. Lain 3 8:ssé selvennetéén tavaroiden luovutuksen kasitettd. Tavaroiden luovutuksena
pidetdaan lain 3 8:n 1 momentin e kohdan mukaan esimerkiksi sellaista tavaroiden siirtoa, jonka
seurauksena kyseiset tavarat eivat enaa kuulu kyseisen verovelvollisen liikeomaisuuteen.

17. Ensimmainen kyseisistd muutetuista sddnnoksisté on lain 3 8:n 2 momentti. Siind saadetaan
niista lisatilanteista, joita pidetaan tavaroiden luovutuksena, ja se on annettu direktiivin 5 artiklan 3
kohdassa saadetyn mahdollisuuden kayttdmiseksi. Muutetussa muodossaan se kuuluu
seuraavasti:



"2. Omaisuuden luovutuksena pidetaan myods omaisuuteen kohdistuvien oikeuksien perustamista,
siirtdmista ja muuttamista seké niista luopumista ja niiden paattamista, lukuunottamatta erilaisia
kiinnityksia (hypotheek ja grondrente), paitsi jos naista oikeuksista maksettu korvaus
likevaihtovero mukaan lukien on vahemman kuin naiden oikeuksien kaypa arvo. Kaypa arvo on
vahintaan kyseisen oikeuden kohteena olevan kiintedn omaisuuden hankintahinta liikkevaihtovero
mukaan lukien, ja hankintahinnan suuruus maaraytyy sen mukaan, kuinka suureksi riippumaton
kolmas osapuoli sen arvioisi oikeustoimen tekohetkella."

18. Toinen riidanalainen saannds on lain 11 8:n 1 momentin b kohta. Sill& on tarkoitus panna
taytantoon direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohta ja 13 artiklan C kohdan a alakohta, ja siina
saadetddn seuraavaa:

"1. Yleisella hallinnollisella maarayksella vahvistetuin edellytyksin verottomia ovat seuraavat:

b. kiintedn omaisuuden vuokraus (maanvuokraus mukaan luettuna), lukuun ottamatta

1) - -

5) muun kiintean omaisuuden kuin asumistarkoitukseen kaytettavien rakennusten tai niiden osien
vuokrausta henkil6ille, jotka kayttavat kiintedd omaisuutta tarkoituksiin, joiden perusteella heilla on
15 §:ssa saadetty oikeus vahentéa vero kokonaan tai lahes kokonaan, jos vuokralainen ja
vuokranantaja ovat yhdessa tehneet tata koskevan hakemuksen veroviranomaiselle ja tayttavat
ministerion paatoksessa saadetyt edellytykset;

kiintedn omaisuuden vuokraukseksi katsotaan myds kaikki muu kiintedn omaisuuden kayttoon
antaminen, jota ei pideta kiintedn omaisuuden luovutuksena."

Tosiseikat ja asian kasittelyn vaiheet

19. Asiassa merkityksellisena aikana eli vuonna 1995 valittaja oli Woningbouwvereniging "Goed
Wonen" -niminen yhdistys. Vuonna 1997 se muutti oikeudellista muotoaan, ja siita tuli Stichting
"Goed Wonen" -niminen saatio. Koska talla muutoksella ei ole merkitysta asian ratkaisuun, kaytan
kyseisesta yhdistyksesta ja saatiosta jaljempana ilmausta "valittaja”, jotta se ei sekoittuisi
erilliseen, jaljlemp&na mainittavaan saatiéon, jonka nimi on Stichting "De Goede Woning".

20. Vuoden 1995 toisen neljanneksen aikana valittajalle luovutettiin kolme uutta vuokra-
asuntokompleksia (jaljempéana uudet talot).

21. Valittaja perusti 28.4.1995 notaarin vahvistamalla perustamiskirjalla saation nimeltéa Stichting
"De Goede Woning" (jaljempana Stichting).

22. Toisella notaarin vahvistamalla asiakirjalla, joka on paivéatty samana paivana, valittaja antoi
Stichtingille kymmeneksi vuodeksi erityisen kaytto- ja nautintaoikeuden (recht van vruchtgebruik)
naihin uusiin taloihin sellaista vastiketta vastaan, joka alitti ndiden talojen hankintahinnan.

23. Kaytto- ja nautintaoikeuden antamista koskevassa asiakirjassa todettiin myos, etta Stichting
antoi valittajan tehtavaksi

- huolehtia rakennusten hoidosta seké suorittaa itse tai teetattaa toisella kaikenlaisia yllapitotdita



- kerata vuokrat ja hallinnoida niitd, antaa kuitit vuokranmaksusta, tehda, muuttaa ja irtisanoa
vuokrasopimukset seké peria vuokran korotukset

- tehda kaytto- ja nautintaoikeuden haltijan nimissa kaikki tahan hallinnointiin liittyvat
(oikeus)toimet, joita Stichting pitaa tarpeellisina.

24. Ajanjaksoa 1.4.-30.6.1995 koskevassa veroilmoituksessaan valittaja esitti sen arvonlisaveron
maaran (645 067 Alankomaiden guldenia; jallempana NLG), joka maksettiin kaytto- ja
nautintaoikeuden antamisesta Stichtingille, ja vAhensi tastd maarasta sen arvonlisaveron, joka
liittyi uusien talojen rakentamiseen (1 285 059 NLG). Taméan ilmoituksen perusteella valittaja sai
palautusta 639 992 NLG.

25. Stichtingin perustaminen ja kaytto- ja nautintaoikeuden mydntadminen olivat nain ollen
valittajalle edullisia erityisesti siksi, etta ennen kyseisten lainmuutosten voimaantuloa valittaja sai
vahent&a ostoihin siséltyvan veron.

26. Oletettavasti sen jalkeen, kun 18.12.1995 annetulla lailla tehdyt muutokset tulivat voimaan
(taannehtivasti), Alankomaiden veroviranomaiset panivat jalkikédteen maksuun 1 285 059 NLG el
sen arvonlisdveron maaran, jonka valittaja oli vahentanyt ostovahennyksena. Valittaja teki
oikaisuvaatimuksen tasta maksuunpanosta. Alankomaiden viranomaiset pysyttivat aluksi
paatoksensa. Ne kuitenkin alensivat 14.2.1997 tehdylla paatoksella kyseista maaraa 639 992
NLG:iin, joka vastaa valittajalle ilmoituksen perusteella palautettua maaraa.

27. Gerechtshof te Arnhem kumosi 20.5.1998 antamallaan tuomiolla veroviranomaisten
alkuperaisen paatoksen mutta pysytti 14.2.1997 tehdyn paatoksen, jolla kannettavan veron
maaraa oikaistiin. Gerechtshof katsoli, etta Stichtingin perustamisella ja kaytto- ja nautintaoikeuden
myontamiselld ei ollut vaikutusta arvonlisaverokasittelyyn, ja taman paatelmansa tueksi se esitti
paaosin seuraavat perustelut.

28. Ensinnéakin Stichting taytyi samaistaa valittajaan, koska valittajan rooli sen suhteissa
Stichtingiin oli niin hallitseva. Kaytto- ja nautintaoikeuden myodntaminen ei siksi ollut kahden
erillisen verovelvollisen valilla tapahtunut luovutus.

29. Toiseksi, vaikka tallainen samaistaminen ei olisi mahdollista, kaytto- ja nautintacikeuden
myontamista ei voitu pitda verollisena luovutuksena, joka antaa oikeuden ostoihin sisaltyvan veron
vahentamiseen:

- sité ei voida pitaa kuudennen direktiivin 5 artiklan 1 kohdassa ja Ivv-lain 3 8:n 1 momentin e
kohdassa tarkoitettuna aineellisen omaisuuden omistajalle kuuluvan maaraamisvallan siirtona

- sité ei myoskaan voida pitaa muutetun Ivv-lain 3 8:n 2 momentissa tarkoitettuna tavaroiden
luovutuksena, koska maksettu maara on vahemman kuin kyseisten talojen hankintahinta

- koska sita ei voida pitaéa tavaroiden luovutuksena, sita olisi pidettava periaatteessa verollisena
palvelujen suorituksena; tata palvelujen suoritusta on kuitenkin pidettava muutetun lvv-lain 11 8:n
1 momentin b kohtaan sisaltyvan uuden maaritelman mukaisena verottomana kiintean
omaisuuden vuokraamisena, koska sita on pidettava sellaisena muuna kiintean omaisuuden
kayttoon antamisena, joka ei ole luonteeltaan kiintean omaisuuden luovutus.

30. Valittaja valitti tasta tuomiosta Hoge Raadiin.

31. Hoge Raadin mukaan ei ole epailysta, miten kolmeen kysymykseen on vastattava.
Gerechtshof on ensinnakin katsonut virheellisesti, etta valittaja on samaistettava Stichtingiin,
koska kyseisten oikeustoimien seurauksena luotiin saation muodossa uusi oikeushenkild, joka on
valittajasta erillinen. Gerechtshof katsoi kuitenkin oikein, etté kyseessa ei ollut kuudennen



direktiivin 5 artiklan 1 kohdassa ja Ivv-lain 3 8:n 1 momentin e kohdassa tarkoitettu aineellisen
omaisuuden omistajalle kuuluvan maaraamisvallan siirto. Stichting sai ainoastaan rajoitetun
oikeuden, joka ei kattanut oikeutta vapaasti maarata kyseisista taloista. Viimeiseksi Hoge Raad on
todennut, ettd nyt esilla olevassa asiassa tuomioistuimet eivat voi asettaa kyseenalaiseksi
19.12.1995 annetun lain taannehtivuutta.

32. Hoge Raad katsoo kuitenkin, ettd useat valittajan argumenteista nostavat esiin ongelmia, jotka
littyvat kuudennen direktiivin tulkintaan.

33. Valittaja on esittdnyt Hoge Raadissa lahinna, etta Ivv-lain 3 §:n 2 momentti on direktiivin 5
artiklan 3 kohdan b alakohdan vastainen. Valittajan mukaan Alankomaiden lainsaataja on
virheellisesti luonut yhteyden esineoikeuden antamisesta maksetun vastikkeen ja sen kysymyksen
valilla, onko esineoikeuden antamista pidettava verollisena myyntind. Toiseksi Alankomaiden olisi
pitanyt hakea lvv-lain 3 8:n 2 momentin muuttamiseen lupaa direktiivin 27 artiklan mukaisesti.
Kolmanneksi Ivv-lain 11 8:n 1 momentin b kohta on ristiriidassa direktiivin 13 artiklan B kohdan b
alakohdan ja 13 artiklan C kohdan a alakohdan kanssa, koska siin& vapautetaan arvonlisdverosta
kyseisen kaytto- ja nautintaoikeuden antamisen kaltaiset toimet, joita ei voida pitda direktiivissa
tarkoitettuna kiintedn omaisuuden vuokraamisena.

34. Naiden argumenttien pohjalta Hoge Raad on esittdnyt seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

"1. Onko kuudennen direktiivin 5 artiklan 3 kohtaa tulkittava siten, etta kansallisella lainsaatajalla
on vapaus paattaa, etta esineoikeuksien, joilla annetaan oikeudenomistajalle oikeus kayttaa
kiinted& omaisuutta, katsotaan olevan aineellista omaisuutta ainoastaan, jos kyseisten oikeuksien
antamisesta, siirtamisesta tai muuttamisesta, niista luopumisesta ja niiden paattamisesta sovittu
vastike on vahintaan kiintedn omaisuuden kayvan arvon suuruinen?

2. Onko kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan johdantolausetta ja b alakohtaa sekéa 13
artiklan C kohdan johdantolausetta ja a alakohtaa tulkittava siten, etta kansallisella lainsaatajalla
on vapaus paattaa, etta kasitteella kiintedn omaisuuden vuokraus on katsottava tarkoitettavan
paitsi kiintean omaisuuden vuokrausta yksityisoikeudellisessa merkityksessa myds kaikkea muuta
kiintean omaisuuden kaytt6on antamista, jota ei pideta kiintedn omaisuuden luovutuksena?"

35. Alankomaiden hallitus ja komissio ovat esittdneet asiassa kirjalliset huomautuksensa.
Alankomaiden ja Saksan hallitukset ja komissio osallistuivat suulliseen kasittelyyn.

Kysymys 1: Kuudennen direktiivin 5 artiklan 3 kohta

36. Ensimmaisella kysymyksellaan Hoge Raad pyytaa ratkaisua siitd, onko kuudennen direktiivin 5
artiklan 3 kohdan b alakohtaa tulkittava niin, etta se on esteenéd muutetun Ivv-lain 3 8:n 2
momentin kaltaiselle kansalliselle saanndkselle, jossa esineoikeuksien myontamista, siirtdmista ja
muuttamista seka niista luopumista ja niiden paattamista, ottamatta lukuun kiinnityksia, pidetaan
tavaroiden luovutuksena ainoastaan, jos niistd maksettu korvaus liikevaihtovero mukaan lukien on
vahintaan kyseisten oikeuksien kohteena olevan kiintean omaisuuden k&yvan arvon suuruinen.

37. Valittaja vaittaa, etta lvv-lain 3 8:n 2 momentin muutos on ristiriidassa direktiivin 5 artiklan 3
kohdan b alakohdan kanssa. Direktiivissa nimittain sallitaan ainoastaan se, etta jasenvaltiot
valitsevat kansallisessa oikeusjarjestyksessa saadetyista esineoikeuksista ne oikeudet, jotka on
rinnastettava aineelliseen omaisuuteen. Siina ei kuitenkaan anneta niille mahdollisuutta tehda eroa
sen perusteella, millainen korvaus maksetaan tallaisen oikeuden luovuttamisesta. Alankomaiden
valitsemasta kriteerista seuraa, ettd maksetusta korvauksesta riippuen esineoikeutta pidetaan
tietyissa tapauksissa aineellisena omaisuutena ja tietyissa tapauksissa taas ei. Siksi
Alankomaiden olisi pitanyt pyytaa direktiivin 27 artiklan mukaisesti lupa ennen Ivv-lain
muuttamista. Alankomailla ei kuitenkaan téllaista lupaa ollut, olipa kyse ajankohdasta, jolloin
kyseinen kaytto- ja nautintaoikeus annettiin, tai ajankohdasta, jolloin lainsdataja saati muutoksista.



Vuonna 1996 annettu lupa annettiin myohéssa, ja liséksi se koski poikkeamista toisesta
kuudennen direktiivin saannoksestd, eika Alankomaat mydskaan koskaan kayttanyt taman luvan
suomaa mahdollisuutta.

38. Alankomaiden hallitus ja komissio esittavat - ja olen nailta osin niiden kanssa samaa mielta -
ettd muutetun 3 8:n 2 momentin kaltainen kansallinen sdannds on sopusoinnussa kuudennen
direktiivin 5 artiklan 3 kohdan b alakohdan kanssa.

39. Kuudennen direktiivin 5 artiklan 1 kohdan mukaan "tavaroiden luovutuksella" tarkoitetaan
"aineellisen omaisuuden omistajalle kuuluvan maaraamisvallan siirtoa". Taman maaritelman kaksi
padosaa ovat se, etta kyseessa on "omaisuuden omistajalle kuuluvan méaaraysvallan siirto", ja se,
ettd luovutus koskee "aineellista omaisuutta".

40. Maaritelmé&n ensimmaisen osan osalta yhteisdjen tuomioistuin on todennut, etta tavaroiden
luovutuksen kasitteella ei tarkoiteta ainoastaan omistusoikeuden siirtoa sovellettavassa
kansallisessa lainsdddanndssa sdadetyissa muodoissa, vaan siihen sisaltyy kaikki yhden
osapuolen toteuttamat aineellisen omaisuuden siirtomuodot, joissa toinen osapuoli oikeutetaan
tosiasiallisesti maarddmaan kyseisesta omaisuudesta niin kuin tama olisi sen omistaja.

41. Maaritelmén toisen osan osalta on todettava, etta 5 artiklan 3 kohdan b alakohdassa
saadetaan, etté jasenvaltiot voivat pitdd aineellisena omaisuutena "sellaisia esineoikeuksia, jotka
antavat haltijalleen kaytt6- ja nautintaoikeuden kiinted&n omaisuuteen”. Taman sdannoksen
antamisen syyna oli se, etta useiden jasenvaltioiden yksityisoikeudessa tunnetaan sellaisia

rajoitettuja esineoikeuksia kuten "usufruct”, "emphyteusis” ja "superficie", joiden perusteella
oikeudenhaltija voi tietyilla tavoin taloudellisesti hytdyntaa kiinteaa omaisuutta.

42. Jos direktiivin 5 artiklan 1 kohtaa ja 3 kohdan b alakohtaa tulkitaan tiukasti sanamuotonsa
mukaisesti, jasenvaltiot saavat pitaa direktiivissa tarkoitettuna tavaroiden luovutuksena ainoastaan
5 artiklan 3 kohdan b alakohdassa mainittujen esineoikeuksien siirtoa. Asiassa Van Tiem
annetusta tuomiosta ilmenee kuitenkin, etta jos jasenvaltio on kayttanyt 5 artiklan 3 kohdan b
alakohdassa sdadettya mahdollisuutta pitaa tiettyja esineoikeuksia aineellisena omaisuutena, 5
artiklan 1 kohdassa kéaytettyd sanaa "siirto" on tulkittava niin, ettéd se kattaa myos tallaisen
oikeuden luomisen.

43. Siita valittajan padargumentista, jonka mukaan jasenvaltiot eivat saa tehda erottelua tiettya
oikeutta koskevasta oikeustoimesta maksetun korvauksen perusteella, on todettava, etta 5 artiklan
3 kohdan b alakohdassa sdadeta&n nimenomaisesti, etté jasenvaltiot voivat pitaéd aineellisena
omaisuutena sellaisia esineoikeuksia, jotka antavat haltijalleen kaytt6oikeuden kiinted&n
omaisuuteen. Kuudennessa direktiivissa ei ole sellaisia sdanndksia, joissa asetettaisiin
nimenomaisia rajoitteita sille harkintavallalle, jota jasenvaltioilla on edell& mainitun sddnnoksen
perusteella. Koska jasenvaltiot saavat myds saataa, ettd 5 artiklan 3 kohdan b alakohdassa
mainitut esineoikeudet eivat ole lainkaan aineellista omaisuutta, ne saavat luonnollisestikin asettaa
rajoittavia edellytyksia sille, etta naita esineoikeuksia pidetaan aineellisena omaisuutena. Ainoa
rajoitus, jota jAsenvaltioiden on noudatettava, on se, etta asetetuilla edellytyksilla ei saa
perustavanlaatuisesti muuttaa 5 artiklan 3 kohdan b alakohdassa tarjotun mahdollisuuden
luonnetta.

44. On syyta muistuttaa, ettd Alankomaiden lainsaatajan kayttamana erotteluperusteena on se
korvaus, joka on maksettu esineoikeutta koskevasta oikeustoimesta. Mielestani tama ei ole
ristiriidassa 5 artiklan 3 kohdan tarkoituksen kanssa, eika silla muuteta perustavanlaatuisesti 5
artiklan 3 kohdan b alakohdassa tarjotun mahdollisuuden luonnetta. Direktiivin 5 artiklan 3 kohdan
b alakohdan tarkoituksena on se, etta jasenvaltiot voivat pitaa tavaroiden luovutuksena tiettyja
oikeustoimia, jotka ovat taloudellisilta vaikutuksiltaan samankaltaisia kuin 5 artiklan 1 kohdan
kattamat luovutukset. Kaytdnndssa tama samankaltaisuus on suurempi silloin, kun esineoikeutta
koskevasta oikeustoimesta maksettu korvaus vastaa kyseisen kiintedn omaisuuden kaypaa arvoa,



ja samankaltaisuus on pienempi silloin, kun oikeustoimesta ei makseta mitaéan tai siitd maksetaan
kiintedn omaisuuden kaypaa arvoa pienempi korvaus.

45. Vaihtoehtoinen erotteluperuste olisi voinut olla se ajanjakso, joksi rajoitettu esineoikeus
annetaan. Tasta on esimerkkind neuvoston paatos, jossa Irlannille annettiin lupa soveltaa
kuudennesta direktiivistd poikkeavaa toimenpidetta. Tasta paatoksesta ilmenee epasuorasti, etta
Irlannissa tavaroiden luovutuksena pidetaan pitkaaikaista (10 vuotta tai sitd kauemmin voimassa
olevaa) kiintean omaisuuden vuokraa. Neuvosto totesi tdssé yhteydessa, etta yhteison oikeudessa
jatetdadn jasenvaltioille merkittdvaa harkintavaltaa sen maarittdmisessa, miten kiintead omaisuutta
kohdellaan arvonlisdverotuksessa, ja ettd yhteison oikeuden saattaminen osaksi kansallista
oikeutta on johtanut huomattaviin eroihin talla alalla sovellettavassa jasenvaltioiden oikeudessa.

46. Koska riidanalainen lainmuutos on sopusoinnussa direktiivin 5 artiklan 3 kohdan kanssa,
Alankomaat ei tarvinnut muutoksen tekemiseen direktiivin 27 artiklassa tarkoitettua lupaa. Siksi ei
ole tarpeen tarkastella niita valittajan argumentteja, jotka koskevat vuonna 1996 annettua lupaa.

47. On ehk&a myos sellaisia oikeustoimia, joissa tietty kiinteadn omaisuuteen kohdistuva
esineoikeus annetaan kaypaa arvoa pienempéaa korvausta vastaan ja jonka perusteella oikeuden
saaja silti voi todellisuudessa maarata omaisuudesta sen omistajan tavoin. Jos Ivv-lain 3 8:n 2
momenttia tulkittaisiin niin, etta sen perusteella tallaisia oikeustoimia pidettaisiin palvelujen
suorituksena, tama tulkinta saattaisi olla ristiriidassa direktiivin 5 artiklan 1 kohdan kanssa,
sellaisena kuin yhteis6jen tuomioistuin on sitd tulkinnut. Koska nyt esilla oleva asia ei koske
tallaista oikeustointa ja koska 5 artiklan 1 kohdasta ei ole esitetty ennakkoratkaisukysymysta,
yhteisdjen tuomioistuimen ei tarvitse tutkia tata tilannetta.

48. Edella esitetyn perusteella katson, ettd kuudennen direktiivin 5 artiklan 3 kohdan b alakohtaa
on tulkittava niin, ettd sen perusteella jasenvaltio saa sdataa, etta oikeustoimea, joka koskee
kiinteddn omaisuuteen kohdistuvaa rajoitettua oikeutta, pidetadn tavaroiden luovutuksena
ainoastaan, jos tasta oikeustoimesta maksettu korvaus liikevaihtovero mukaan lukien on vahintaan
kyseisen oikeuden kohteena olevan kiintean omaisuuden kayvan arvon suuruinen.

Kysymys 2: Kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohta
Riidanalainen muutos ja kysymyksen muotoilu
49. Kansallinen tuomioistuin on esittdnyt seuraavan kysymyksen:

"Onko kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohtaa ja 13 artiklan C kohdan a alakohtaa
tulkittava siten, etta kansallisella lainsaatajalla on vapaus paattaa, etta kasitteella kiintean
omaisuuden vuokraus on katsottava tarkoitettavan paitsi kiintedn omaisuuden vuokrausta
yksityisoikeudellisessa merkityksessa myos kaikkea muuta kiintean omaisuuden kaytt6on
antamista, jota ei pideta kiintean omaisuuden luovutuksena?"

50. Kysymys on nain ollen muotoiltu abstraktisti eli viittaamalla Ivv-lain 11 §:n 1 momentin b
kohdan riidanalaisen muutoksen sanamuotoon, jonka mukaan kiintean omaisuuden vuokraukseksi
katsotaan "my0s kaikki muu kiintedn omaisuuden kayttdon antaminen, jota ei pideté kiinte&n
omaisuuden luovutuksena”.



51. Vaikka tdméa ennakkoratkaisukysymys on muotoiltu varsin laveasti, padasian asianosaiset ja
asian kasittelyyn yhteistjen tuomioistuimessa osallistuneet osapuolet ovat kasitelleet lahes
yksinomaan sita konkreettista ongelmaa, joka liittyy paaasian oikeudenkayntiin, eli kyseisen
kayttdoikeuden antamista ja sen arvonlisdverokohtelua. Olisi myds vaikeaa antaa kansalliselle
tuomioistuimelle sellainen yleinen vastaus, jossa otettaisiin huomioon kaikki jasenvaltioiden
oikeusjarjestyksissa saannellyt oikeudelliset muodot, joita kayttaen mahdollisuus kayttaa kiintea
omaisuutta voidaan antaa.

52. Taman vuoksi ehdotan, etta toinen kysymys muotoillaan uudelleen siten, ettd kysymyksen
siséllésséa otetaan huomioon paaasian tosiseikat, ja etté tutkitaan, voiko jasenvaltio pitaé kiintedan
omaisuuteen kohdistuvan kaytto- ja nautintaoikeuden antamista rajoitetuksi ajaksi (esimerkiksi
kymmeneksi vuodeksi) kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohdassa ja 13 artiklan C
kohdan a alakohdassa tarkoitettuna kiintean omaisuuden vuokrauksena.

Kyseisen kaytto- ja nautintaoikeuden luonne

53. Alankomaiden siviililakikirjan 3:021 8:n mukaan kyseisen kaytto- ja nautintaoikeuden haltijalla
on oikeus kayttaa toisen omaisuutta ja saada omaisuudesta saatava tuotto.

54. Tallainen kaytto- ja nautintaoikeus perustuu roomalaiseen oikeuteen, jossa se maariteltiin
oikeudeksi kayttaa ja hyodyntaa toisen omaisuutta sen keskeista sisaltoa eli substanssia
loukkaamatta. Taméan oikeuden paatarkoituksena oli elannon antaminen esimerkiksi leskelle.
Alkujaan roomalaisessa oikeudessa ei oltu varmoja siitd, miten tdma oikeus oli luokiteltava, ja
esitettiin, ettd monella tapaa kaytto- ja nautintaoikeus oli omistusoikeuden osa. Vasta myéhemmin
alettiin ajatella, ettéd se on rajoitettu esineoikeus, joka oli luokiteltava henkilorasitteeksi. Rasite ol
oikeus, joka rasitti toisen omaisuutta ja joka oli luonteeltaan joko kiinteistorasite tai henkiltrasite.
Kiinteistorasitteet, kuten oikeus kulkea toisen kiinteiston lapi, liittyivat maahan: ne olivat oikeuksia,
joita henkil6lla oli maanomistuksensa perusteella toisen omistamaa maata kohtaan.
Henkilorasitteet, kuten nyt kyseessa oleva kayttd- ja nautintaoikeus, liittyivat tiettyyn henkiloon ja
lakkasivat taman kuollessa.

55. Nyky&an kaytt6- ja nautintaoikeus tdssd muodossaan sisaltyy Euroopan unionin jasenvaltioista
Itavallan, Belgian, Ranskan, Saksan, Kreikan, Italian, Luxemburgin, Alankomaiden, Portugalin ja
Espanjan oikeuteen. Sita kaytetaan lahinna perheen sisaisissa jarjestelyissa ja/tai verotussyista.

56. Kyseisen kaytto- ja nautintacikeuden paapiirteet ovat asianomaisten kansallisten lakien
perusteella seuraavat:

- se on esineoikeus, joka antaa yksinoikeuden kayttaa toisen omaisuutta omistajan tapaan ja
nauttia omaisuuden tuotto

- kaytto- ja nautintaoikeuden haltija ei saa olennaisesti muuttaa omaisuuden luonnetta tai
kayttotarkoitusta

- se annetaan elinidksi tai maaraajaksi; jos se annetaan oikeushenkildlle, monissa jarjestelmissa
sitd el saa antaa laissa sdadettya pitemmaksi ajaksi

- henkilorasitteena se lakkaa, jos alkuperdinen kaytto- ja nautintaoikeuden haltija kuolee tai
oikeushenkild puretaan

- se Voi perustua muun muassa sopimukseen, testamenttiin, lakiin (esim. jalkeenjadneen puolison
oikeus asua yhteisessa kodissa) tai tuomioistuimen paatokseen



- monissa oikeusjarjestyksissa kyseisen kaytto- ja nautintaoikeuden siirtaminen on kielletty laissa
tai ainakin edellyttdd omistajan suostumusta.

57. Kaytto- ja nautintaoikeutta ei tdssa muodossaan ole Tanskassa, Suomessa, Ruotsissa,
Irlannissa tai Yhdistyneessa kuningaskunnassa.

58. Tanskassa, Suomessa, Ruotsissa ja Irlannissa on vastaavia mutta paljon rajoitetumpia
oikeuksia, jotka kasittavat oikeuden saada tuoton toisen maasta tietyn ajankohdan ajan (esim.
metsanhakkuuoikeus, laiduntamislupa).

59. Téallaista kaytt6- ja nautintaoikeutta muistuttaa Englannissa ja Walesissa, Irlannissa ja Pohjois-
Irlannissa life estate -oikeus tai long lease -tyyppinen vuokra, jotka voidaan sopia elinikaisiksi
vastaavasti kuin kyseinen elinikdinen kaytto- ja nautintaoikeus. Skotlannissa ilmeisesti liferent-
tyyppinen elinkorko tayttaa vastaavan tarkoituksen.

60. Englannissa ja Walesissa, Pohjois-Irlannissa, Irlannissa ja Skotlannissa ei historiallisesti ollut
mitdén tarvetta tassa tarkoitettuun kaytto- ja nautintaoikeuteen. Naissa jarjestelmissa lease-
oikeusinstituutiota voidaan kayttaa hyvin vastaavalla tavalla eli niin, etta oikeuden saajalle
annetaan yksinoikeus (rajoitettua omistusoikeutta vastaavalla tavalla) pitdd maaraajan hallussaan
maata tai rakennuksia tai saada niiden tuotto. Englannin oikeudessa on kaytetty myos trust-
oikeusinstituutiota erityisesti elatustehtavan tayttamiseksi.

Kaytto- ja nautintaoikeuden antaminen kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohdassa
tarkoitettuna vuokraamisena

61. Valittaja ja komissio esittavat, etta kyseisen kaytt6- ja nautintaocikeuden antamista ei voida
pitdd kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohdassa tarkoitettuna vuokraamisena.

62. Ensinnéakin ne muistuttavat, etta yhteiséjen tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskaytannén
mukaan kuudennen direktiivin 13 artiklassa saadettyja vapautuksia on tulkittava suppeasti, koska
ne ovat poikkeuksia siita yleisesta periaatteesta, jonka mukaan arvonlisdvero on kannettava
kaikista verovelvollisen vastikkeellisista tavaroiden luovutuksista tai palvelujen suorituksista.

63. Lisaksi niiden mukaan kuudennessa direktiivissa kaytetysta terminologiasta seuraa, etta 13
artiklan B kohdan b alakohdassa kaytettya vuokrauksen kasitetta on tulkittava ottaen huomioon
jasenvaltioiden siviilioikeuden yleiset periaatteet, jotka pohjautuvat roomalaiseen oikeuteen.

64. Ne viittaavat kuudenteen direktiiviin, jossa kaytetddn muun muassa seuraavia kasitteita:

- 5 artiklan 3 kohdan b alakohdassa "sellaiset esineoikeudet, jotka antavat haltijalleen
kayttboikeuden kiinteaan omaisuuteen”

- 13 artiklan B kohdan b alakohdassa "kiintean omaisuuden vuokraus"

- 4 artiklan 2 kohdassa "aineellisen tai aineettoman omaisuuden hyddyntaminen
jatkuvaluontoisessa tulonsaantitarkoituksessa”.



65. Direktiivin laatijat olivat valittajan ja komission mukaan siis tietoisia siita, etta jasenvaltioiden
siviilioikeuksissa oli perustavanlaatuisia eroavaisuuksia yhtaalta kyseisen kaytto- ja
nautintaoikeuden kaltaisen esineoikeuden antamisen ja toisaalta vuokrauksen (hollanniksi
"verpachting en verhuur") valilla. Jalkimmaisen kasitteen on niiden mukaan tulkittava viittaavan
vain henkilokohtaisiin vuokrasopimuksiin, joilla ei luoda varsinaisia esineoikeuksia. Jos Euroopan
yhteiso olisi halunnut, ettd esineoikeuksien antaminen kuuluisi kyseisen vapautuksen
soveltamisalaan, 13 artiklan B kohdan b alakohdassa olisi kaytetty neutraalimpaa muotoilua 4
artiklan 2 kohtaa vastaavalla tavalla.

66. Valittajan ja komission mukaan tarkasteltaessa yhtaalta vuokrasopimusta, joka luo
velvoiteoikeudellisia oikeuksia ja jota on pidettava tassa tarkoitettuna vuokrauksena, ja toisaalta
tassa tarkoitettua kayttd- ja nautintaoikeuden antamista, jota ei ole vapautettu arvonlisaverosta, on
havaittavissa, ettd ndiden paaasialliset erot ovat seuraavat:

- kyseinen kaytto- ja nautintaoikeus luo esineoikeudellisia oikeuksia, kun taas vuokrasopimuksilla
luodaan vain velvoiteoikeudellisia oikeuksia

- kyseinen kaytto- ja nautintaoikeus lakkaa alkuperéisen haltijan kuollessa, kun taas
vuokrasopimus pysyy voimassa ja siirtyy haltijan oikeudenomistajille

- kyseinen kaytto- ja nautintaoikeus voi olla vastikkeeton, kun taas vuokrasopimukseen kuuluu
valttamattomana osana vuokran maksaminen

- kyseisen kaytto- ja nautintaoikeuden haltija saa kayttaa asianomaista omaisuutta ja siten
luovuttaa edelleen taméan oikeuden; vuokrasopimuksessa edelleenvuokraus on periaatteessa
kielletty, ellei omistaja tata poikkeuksellisesti salli.

67. En ole vakuuttunut naista argumentista. Mielestéani Alankomaiden ja Saksan hallitukset ovat
oikeassa esittdessaan, etta jasenvaltio voi pitaa kyseisen kaytto- ja nautintacikeuden antamista
kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohdassa tarkoitettuna vuokrauksena.

68. Kuudennessa direktiivissa ei nimenomaisesti maaritella vuokrausta. Siina ei mydskaan jateta
taman kasitteen maarittamista tehtavaksi jasenvaltioiden oikeusjarjestyksissa.

69. Kuudennen direktiivin johdanto-osan 11. perustelukappaleesta ilmenee, ettd 13 artiklaan
sisaltyvalla yhteiselld vapautusten luettelolla pyritddn varmistamaan, etta arvonlisavero
kannettaisiin yhdenmukaisesti kaikissa jasenvaltioissa. Siksi vakiintuneen oikeuskaytannon
mukaan ilmaukset, joita on kaytetty 13 artiklassa sdédettyjen vapautusten maarittamiseksi, ovat
yhteison oikeuden omia kasitteita, joille on annettava yhteison oikeudessa oma maaritelménsa.

70. Kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohdan sanamuodosta ei sindnsa saada
mitdén tukea tutkittaessa, miten kiintean omaisuuden vuokrauksen kasite olisi ymmarrettava.

71. Valittaja ja komissio ilmeisesti ehdottavat, mikali olen ymmartanyt niiden argumentit oikein, etta
vuokraus (hollanniksi "verpachting en verhuur") on ymmarrettava niin, etta silla viitataan vain
henkilokohtaisiin vuokrasopimuksiin, joilla ei luoda esineoikeuksia niiden jasenvaltioiden
siviilioikeusjarjestelmien mukaan, joihin roomalainen oikeus on vahvimmin vaikuttanut.

72. Katson kuitenkin, ettéd yhteison oikeudessa kaytettya vuokrauksen kasitetta ei voida méaaritella
pelkastaan tukeutumalla tiettyjen jasenvaltioiden oikeudessa kaytettyihin oikeudellisiin kasitteisiin.

73. Nain on ensinnakin siksi, etta eri jasenvaltioissa kaytettyjen oikeusinstituutioiden vélilla on
tarkeita aineellisia eroja.



74. Esimerkiksi "lease", jota kaytetddn englanninkielisessa versiossa, on common law -maille
tyypillinen oikeusinstituutio. "Leasehold" on toinen "interest in land" -jarjestelman paatyypeista, ja
toinen on "freehold" (joka vastaa absoluuttista omistusoikeutta). Leaseholdia pidetaan perinteisesti
eraanlaisena rajoitettuna omistusoikeutena, ja siksi se voi olla vahvempi kuin rajoitetut
esineoikeudet. Leasea voidaan kayttaa siihen, ettéa oikeus hallita maata tai rakennuksia tai
molempia ja oikeus saada omaisuuden tuotto annetaan toiselle méaraajaksi, yleisesti 999
vuodeksi, tai toistaiseksi niin, etta sopimus voidaan irtisanoa paattymaan tietyn ajanjakson eli
esimerkiksi kuukauden tai vuoden lopussa.

75. Samojen taloudellisten vaikutusten aikaansaamiseksi civil law -jarjestelmissa kaytetaan useita
oikeudellisia keinoja, kuten vuokrasopimuksia ja esineoikeuksia (esim. nyt kyseessa oleva kaytto-
ja nautintaoikeus, rakennusoikeudet). Tassa suhteessa romaanis-germaanisissa
oikeusjarjestyksissa pidetddn merkityksellisend systemaattista eroa kiintedd omaisuutta koskeviin
sopimuksiin, joilla luodaan ainoastaan velvoiteoikeudellisia oikeuksia, kuten vuokrasopimukset, ja
jarjestelyihin, joilla luodaan esineoikeuksia. Pohjoismaisissa oikeusjarjestyksissa ei ilmeisesti
kuitenkaan ole painotettu naitéa systemaattisia eroja.

76. Toiseksi ndma aineelliset erot ovat aiheuttaneet huomattavia kielellisia eroja 13 artiklan B
kohdan b alakohdassa kaytetyn vuokrauskasitteen osalta. Tanskan-, hollannin-, ranskan-, saksan-
, italian- ja ruotsinkielisissa versioissa viitataan kahteen erityyppiseen sopimukseen. Ensimmainen
naista sopimuksista (udlejning, location, Vermietung, locazione, verhuur, uthyrning) tarkoittaa sita,
ettd vuokralaiselle annetaan oikeus kayttaa toisen omaisuutta. Toinen naista sopimuksista
(bortforpagtning, affermage, Verpachtung, affitto, verpachting, utarrendering) tarkoittaa sita, etta
vuokralainen saa itselleen my6s omaisuuden tuoton. Englannin- ja espanjankielisissa versioissa
kaytetaan myos kahta sanaa (leasing or letting, arrendiamento y alquiler), mutta nama kaksi sanaa
eivat vastaa kahta teknisesti erilaista sopimustyyppid. Suomen-, kreikan- ja portugalinkielisissa
versioissa kaytetdan vain yhta sanaa, joka viittaa yhteen sopimustyyppiin.

77. Lopuksi on huomattava, ettd 13 artiklan B kohdan b alakohdan 1 alakohdasta ilmenee, etta
direktiivin laatijoilla ei ollut taysin formalistista k&sitysta vuokrauksen kasitteen sisallosta. Kyseisen
sadnnoksen mukaan arvonlisdverovapautuksen piiriin ei kuulu muun muassa "hotellialalla tai
vastaavalla alalla harjoitettava kyseisen jasenvaltion lainsaadanndssa maaritelty majoitustoiminta,
mukaan lukien leirintatarkoitukseen varustetuilla alueilla tapahtuva majoitustoiminta”. Voitaisiin
vaittaa, etta kyseisen vapautuksen olemassaolo valttamatta edellyttaa sita, etta hotellihuonetta
koskevan sopimuksen tekemista pidetaan 13 artiklan B kohdan b alakohdassa tarkoitettuna
vuokrauksena. Direktiivin laatijat olivat varmasti tietoisia siita, etta tallaista sopimusta - kun otetaan
huomioon hotelliyrittdjan suorittaman palvelun keskeinen merkitys ja se, ettéd héan valvoo edelleen
hotellitilojen kayttoa - ei tietyissa jasenvaltioissa pidetd vuokrasopimuksena.

78. Taman vuoksi ei ole yllattavaa, etta kiintedn omaisuuden vuokrausta koskevassa yhteiséjen
tuomioistuimen oikeuskaytannossa ei ole viitattu kansallisen oikeuden oikeudellisiin luokituksiin
vaan siind on omaksuttu funktionaalinen lahestymistapa, jossa otetaan huomioon kyseisen
kasitteen kayttoyhteys ja kuudennen arvonlisdverodirektiivin yleinen rakenne.

79. Yhteistjen tuomioistuin on esimerkiksi todennut niin sanotuissa tiemaksutapauksissa, etta 13
artiklan B kohdan b alakohdassa kaytetty kiintean omaisuuden vuokrauksen kasite on "kasitteena
sindnsa tietyssa mielessa laajempi kuin tietyissa kansallisissa lainsaadannoissa”. Naissa
tapauksissa yhteisojen tuomioistuin ei pyrkinyt luokittelemaan kansalliseen oikeuteen perustuvien
luokitusten mukaisesti kyseessa ollutta sopimusta, joka koski tienkayttémahdollisuuden antamista
tiemaksua vastaan. Sen sijaan se totesi, ettd vuokrauksen kasite ei kattanut sopimuksia, joissa
osapuolet eivat olleet sopineet kiinteaan omaisuuteen kohdistuvan kayttdoikeuden kestosta, joka
on olennainen osa vuokrasopimusta. Jos tienkayttdmahdollisuus annettiin, osapuolet eivat
ottaneet huomioon tienkayton kestoa erityisesti méaaritellessdan maksettavaa korvausta.
Uudemmista tuomioista voidaan mainita tuomio asiassa Stockholm Lindopark, joka koski



golfkentan kayttboikeutta; siind yhteisdjen tuomioistuin toisti kantansa, jonka mukaan kiintean
omaisuuden kayttdéoikeuden kesto on vuokrasopimuksen olennainen osa. Samassa asiassa
esittdmassani ratkaisuehdotuksessa korostin myds toista olennaista osaa: vuokraukseen kuuluu
valttamatta se, etta henkildlle annetaan yksinomainen oikeus hallita omaisuutta omistajan tavoin,
ja lisaksi taméa oikeus kohdistuu maarattyyn esineeseen tai alueeseen.

80. Kiinte&dn omaisuuden kasitteen funktionaalinen tulkinta takaa lisaksi sen, etta verovelvollisia,
jotka taloudellisessa mielessa suorittavat samankaltaisia liiketoimia, kohdellaan yhdenvertaisesti,
ja helpottaa sit4, ettd arvonlisaverovapautuksia sovelletaan yhdenmukaisesti kaikkialla yhteistssa,
kuten kuudennen direktiivin 11. perustelukappaleessa on edellytetty. Tallainen tulkinta on lisaksi
sopusoinnussa sen kanssa, ettd yhteiséjen tuomioistuin on tulkinnut funktionaalisesti 5 artiklan 1
kohdassa kaytettya ilmausta "aineellisen omaisuuden omistajalle kuuluvan maaraamisvallan siirto".

81. Mitka sitten ovat "kiintedan omaisuuden vuokrauksen" olennaiset osat?

82. Julkisasiamies Darmon kaytti asiassa Lubbock Fine esittamassaan ratkaisuehdotuksessa
maaritelmaa, josta asianosaiset olivat yhta mielta ja jonka mukaan vuokrauksella tarkoitetaan
sopimusta, jossa omistaja antaa vuokraa vastaan toiselle tiettyja oikeuksia omaisuuteensa, kuten
oikeuden hallita omaisuutta, rippumatta siité, millaisia pienia eroja kansallisissa
oikeusjarjestelmissa on talta osin. Alaviitteessa han lisési, etta yhteison oikeudessa tarkoitettu
vuokraus kattoi hanen mielestaan lease-, licence-, bail- ja convention d'occupation précaire -
nimiset oikeusinstituutiot.

83. Yhteistjen tuomioistuimen oikeuskaytadnnon valossa ehdotan hieman tasmallisempéaa
tulkintaa, jossa otetaan huomioon 13 artiklan B kohdan b alakohdan erilaiset kieliversiot ja erot eri
jasenvaltioiden oikeusjarjestysten valilla.

84. Kyseinen 13 artiklan B kohdan b alakohdassa mainittu kiintean omaisuuden vuokraus kasittaa
mielestani sopimukset, joilla yksi osapuoli antaa toiselle osapuolelle oikeuden hallita maarattya
kiintedd omaisuutta kuin omaa omaisuuttaan seka oikeuden kayttaa tatd omaisuutta ja jopa saada
sen tuotto ja jotka on tehty sovituksi ajaksi (maéardajaksi tai toistaiseksi) ja sopimuksen kestoon
suhteutettua vastiketta vastaan.

85. Jos tatd maaritelmé&a sovelletaan nyt esilla olevaan asiaan, kyseisen kaytto- ja
nautintaoikeuden antamista voidaan perustellusti pitd& verottomana kiintean omaisuuden
vuokrauksena.

86. On muistettava, etta valittaja antoi Stichtingille kyseisen uusiin taloihin kohdistuvan kaytt6- ja
nautintaoikeuden kymmeneksi vuodeksi. Kyse oli siis sopimuksesta, jolla yksi osapuoli antaa
toiselle osapuolelle oikeuden hallita tiettya kiintedd omaisuutta seka oikeuden kayttaa sita ja jopa
saada sen tuotto. Tama oikeus annettiin vastiketta vastaan ja sovituksi ajaksi.

87. Nyt kyseessa olevaan kaytt6- ja nautintaoikeuteen liittyvat erityispiirteet, joita valittaja ja
komissio ovat korostaneet, eivat vaikuta tdhan paatelmaan.

88. Silla, ettd kyseiselld kayttd- ja nautintaocikeudella annetaan haltijalleen esineoikeutena
pidettava oikeus, kun taas vuokrasopimuksella katsotaan annettavan velvoiteoikeudellisia
oikeuksia, ei ole merkitysta. Jopa civil law -jarjestelmisséa kyseisen kaytto- ja nautintaoikeuden ja
vuokrasopimuksen valiset erot ovat paljon pienempia kuin abstrakti ja teoreettinen erottelu
esineoikeuteen ja velvoiteoikeuteen kuuluviin oikeuksiin antaisi aiheen olettaa. Useimmissa néaista
oikeusjarjestyksista esimerkiksi vuokralainen ei meneta vuokrasopimukseen perustuvia
oikeuksiaan - jotka teoriassa ovat ainoastaan kahdenvalisia - vaikka omistaja myy omaisuuden
kolmannelle. Vastaavasti nyt kyseessa olevaa kaytto- ja nautintaoikeutta (henkilérasite) harvoin
voidaan siirtda vapaasti kolmansille, eika oikeus pysy voimassa alkuperaisen haltijan kuoltua.
Nama ovat todennékaoisesti padsyyt siihen, miksi aikoinaan ei oltu yksimielisia siita, etta



vuokrasopimukset luovat velvoiteoikeuteen kuuluvia oikeuksia ja kyseiset kaytt6- ja
nautintaoikeudet puolestaan esineoikeuksia. On myds muistutettava, ettd common law -maissa
lease tayttaa seka vuokrasopimuksen etta kyseisen kaytto- ja nautintacikeuden tarkoituksen, ja
leasella voidaan antaa rajoitettuja esineoikeuksia vahvempia oikeuksia.

89. Se komission mainitsema seikka, etta kyseinen kaytto- ja nautintaoikeus lakkaa alkuperéisen
haltijansa kuollessa, kun taas vuokrasopimukset periaatteessa pysyvat voimassa ja siirtyvat
vuokralaisen oikeudenomistajille, ainoastaan vahvistaa nakemystani, jonka mukaan
vuokrasopimusten ja kyseisen kaytto- ja nautintaoikeuden oikeusvaikutuksiin perustuva abstrakti
erottelu ei ole merkityksellinen. Esineoikeuksien ja velvoiteoikeuksien teoreettisen erottelun
perusteella voitaisiin nimittdin olettaa aivan painvastaista.

90. Silla, ettd kyseinen kaytto- ja nautintaoikeus voidaan antaa myds vastikkeettomasti, ei
myoskaan ole merkitysta. On totta, ettd esimerkiksi perhejarjestelynd annettua vastikkeetonta
kaytto- ja nautintaoikeutta ei voida rinnastaa vuokraamiseen. On kuitenkin muistettava, etta
vastikkeettomat suoritukset jaavat joka tapauksessa kuudennen direktiivin soveltamisalan
ulkopuolelle.

91. En mydskaan ole vakuuttunut siita, ettd komission vaite, jonka mukaan kyseinen kaytto- ja
nautintaoikeus olisi aina siirrettéavissa ja vuokraoikeuden siirtdminen vaatisi aina omistajan
suostumuksen, pitaisi paikkansa. Oikeutta siirtda kayttd- ja nautintaoikeus voidaan myads rajoittaa
sopimuksella. Liséksi ratkaistaessa sita, onko kyseista kaytto- ja nautintaoikeutta pidettava
kiintedn omaisuuden vuokrauksena, ei missaan tapauksessa voi olla ratkaisevaa, onko oikeuden
siirtAminen sopimuksessa asetetuin rajoituksin sallittua taikka painvastoin lahtékohtaisesti
kiellettya, jos toisin ei ole sovittu.

92. Edella esitetyn perusteella katson, etta jasenvaltio saa pitaa kiinteddn omaisuuteen
kohdistuvan erityisen kayttd- ja nautintaoikeuden antamista rajoitetuksi ajaksi (esimerkiksi
kymmeneksi vuodeksi) kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohdassa ja 13 artiklan C
kohdan a alakohdassa tarkoitettuna kiintean omaisuuden vuokrauksena.

Ratkaisuehdotus
93. Edella esittdmistani syista ehdotan, etta esitettyihin kysymyksiin vastataan seuraavasti:

1. Kuudennen arvonlisdverodirektiivin 5 artiklan 3 kohdan b alakohtaa on tulkittava niin, etta sen
perusteella jasenvaltio saa saataa, etta oikeustoimea, joka koskee kiintedédn omaisuuteen
kohdistuvia rajoitettuja oikeuksia, pidetaan tavaroiden luovutuksena ainoastaan, jos tasta
oikeustoimesta maksettu korvaus liikevaihtovero mukaan lukien on vahintaan kyseisen oikeuden
kohteena olevan kiinte&dn omaisuuden kayvan arvon suuruinen.

2. Kuudennen arvonlisaverodirektiivin 13 artiklan B kohdan b alakohtaa ja 13 artiklan C kohdan a
alakohtaa on tulkittava niin, etta niiden perusteella jasenvaltio saa pitda kiinteaan omaisuuteen
kohdistuvan erityisen kaytt6- ja nautintaoikeuden antamista rajoitetuksi ajaksi (esimerkiksi
kymmeneksi vuodeksi) naissa direktiivin sdannoksissa tarkoitettuna kiintean omaisuuden
vuokrauksena.



