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Vorlaufige Fassung

SCHLUSSANTRAGE DES GENERALANWALTS

ATHANASIOS RANTOS

vom 20. Mai 2021(1)

Rechtssache C?299/20

Icade Promotion SAS, vormals Icade Promotion Logement SAS
gegen

Ministere de I’Action et des Comptes publics
(Vorabentscheidungsersuchen des Conseil d’Etat [Staatsrat Frankreich])

Lvorlage zur Vorabentscheidung — Gemeinsames Mehrwertsteuersystem — Richtlinie 2006/112/EG
— Regelung Uber die Differenzbesteuerung — Anwendungsbereich — Lieferung von zum Zwecke
des Wiederverkaufs erworbenen Geb&uden und Baugrundstiicken — Steuerpflichtiger, der beim
Erwerb der Gebaude nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt war — Der Mehrwertsteuer
unterliegender Wiederverkauf — Begriff ,Baugrundstiicke*

I.  Einleitung

1. Das vorliegende Vorabentscheidungsersuchen ergeht in einem Rechtsstreit zwischen der
Icade Promotion SAS (im Folgenden: Klagerin) und der franzésischen Finanzverwaltung (konkret
dem Ministére de I'Action et des Comptes publics [Ministerium fur staatliches Handeln und
offentliche Haushalte]) tber die Erstattung der Mehrwertsteuer, die von der Klagerin fur den
Verkauf von Baugrundstticken an Privatpersonen in den Jahren 2007 und 2008 entrichtet worden
war.

2. Dieses Ersuchen hat die Auslegung von Art. 392 der Richtlinie 2006/112/EG(2) (im
Folgenden: MwSt-Richtlinie) zum Gegenstand, der in Abweichung von der Regelbesteuerung des
Verkaufspreises eine Differenzbesteuerung vorsieht.

3. Das vorlegende Gericht mdchte mit seinen Fragen im Kern wissen, ob die in Art. 392 der
MwSt-Richtlinie als Ausnahmeregelung vorgesehene Differenzbesteuerung auf bestimmte
Grundstucksgeschafte Anwendung findet, bezuglich deren der Steuerpflichtige beim
Grundstiickserwerb nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt war, wenn die betreffenden Grundstticke
nach ihrer Parzellierung und Erschlie3ung als Baugrundstticke weiterverkauft werden.

4. Diese Rechtssache bringt eine neuartige Problemstellung mit sich, die den Gerichtshof



dazu veranlassen wird, die Voraussetzungen fur die Anwendung der Regelung tber die
Differenzbesteuerung in einem ganz speziellen Fall durch Auslegung der Schlisselbegriffe in Art.
392 der MwsSt-Richtlinie zu klaren.

II. Rechtlicher Rahmen

A. Unionsrecht

1. MwSt-Richtlinie

5. Art. 9 Abs. 1 der MwSt-Richtlinie bestimmt:

»Als Steuerpflichtiger’ gilt, wer eine wirtschaftliche Tatigkeit unabhangig von ihrem Ort, Zweck und
Ergebnis selbststandig ausubt.

Als ,wirtschaftliche Tatigkeit' gelten alle Tatigkeiten eines Erzeugers, Handlers oder
Dienstleistenden einschlief3lich der Tatigkeiten der Urproduzenten, der Landwirte sowie der freien
Berufe und der diesen gleichgestellten Berufe. Als wirtschaftliche Tatigkeit gilt insbesondere die
Nutzung von korperlichen oder nicht korperlichen Gegenstanden zur nachhaltigen Erzielung von
Einnahmen.

6. Art. 12 dieser Richtlinie sieht vor:

.(1)  Die Mitgliedstaaten kénnen Personen als Steuerpflichtige betrachten, die gelegentlich eine
der in Artikel 9 Absatz 1 Unterabsatz 2 genannten Téatigkeiten ausiiben und insbesondere einen
der folgenden Umsatze bewirken:

a) Lieferung von Gebauden oder Gebaudeteilen und dem dazugehérigen Grund und Boden,
wenn sie vor dem Erstbezug erfolgt;

b) Lieferung von Baugrundstticken.

(2) Als ,Gebaude’ im Sinne des Absatzes 1 Buchstabe a gilt jedes mit dem Boden fest
verbundene Bauwerk.

Die Mitgliedstaaten kdnnen die Einzelheiten der Anwendung des in Absatz 1 Buchstabe a
genannten Kriteriums des Erstbezugs auf Umbauten von Geb&uden und den Begriff
,dazugehdriger Grund und Boden' festlegen.

Die Mitgliedstaaten kénnen andere Kriterien als das des Erstbezugs bestimmen, wie etwa den
Zeitraum zwischen der Fertigstellung des Gebaudes und dem Zeitpunkt seiner ersten Lieferung,
oder den Zeitraum zwischen dem Erstbezug und der spateren Lieferung, sofern diese Zeitraume
funf bzw. zwei Jahre nicht Uberschreiten.

(3) Als ,Baugrundstiick’ im Sinne des Absatzes 1 Buchstabe b gelten erschlossene oder
unerschlossene Grundstiicke entsprechend den Begriffsbestimmungen der Mitgliedstaaten.*

7. Art. 73 der Richtlinie lautet:

.Bei der Lieferung von Gegenstanden und Dienstleistungen, die nicht unter die Artikel 74 bis 77
fallen, umfasst die Steuerbemessungsgrundlage alles, was den Wert der Gegenleistung bildet, die
der Lieferer oder Dienstleistungserbringer fur diese Umsatze vom Erwerber oder
Dienstleistungsempfanger oder einem Dritten erhalt oder erhalten soll, einschlielich der



unmittelbar mit dem Preis dieser Umsatze zusammenhangenden Subventionen.”
8. In Art. 135 der Richtlinie heil3t es:

.(1)  Die Mitgliedstaaten befreien folgende Umsatze von der Steuer:

j)  Lieferung von anderen Gebauden oder Gebaudeteilen und dem dazugehérigen Grund und
Boden als den in Artikel 12 Absatz 1 Buchstabe a genannten;

k)  Lieferung unbebauter Grundstiicke mit Ausnahme von Baugrundstiicken im Sinne des
Artikels 12 Absatz 1 Buchstabe b;

9. Art. 137 Abs. 1 der Mehrwertsteuerrichtlinie bestimmt:

,Die Mitgliedstaaten konnen ihren Steuerpflichtigen das Recht einrAumen, sich bei folgenden
Umsatzen fur eine Besteuerung zu entscheiden:

b)  Lieferung von anderen Geb&uden oder Geb&audeteilen und dem dazugehdrigen Grund und
Boden als den in Artikel 12 Absatz 1 Buchstabe a genannten;

c) Lieferung unbebauter Grundstiicke mit Ausnahme von Baugrundstiicken im Sinne des
Artikels 12 Absatz 1 Buchstabe b;

10.  Art. 392 in Titel XIlII (,Ausnahmen*) Kapitel 1 (,Bis zur Annahme einer endgdltigen
Regelung geltende Ausnahmen®) dieser Richtlinie lautet:

,Die Mitgliedstaaten kdnnen vorsehen, dass bei der Lieferung von Gebéuden und
Baugrundstticken, die ein Steuerpflichtiger, der beim Erwerb kein Recht auf Vorsteuerabzug hatte,
zum Zwecke des Wiederverkaufs erworben hat, die Steuerbemessungsgrundlage in der Differenz
zwischen dem Verkaufspreis und dem Ankaufspreis besteht.”

2.  Durchfuhrungsverordnung (EU) Nr. 1042/2013

11.  Mit der Durchfiihrungsverordnung (EU) Nr. 1042/2013 des Rates vom 7. Oktober 2013 zur
Anderung der Durchfiihrungsverordnung (EU) Nr. 282/2011 beziiglich des Ortes der
Dienstleistung(3) (im Folgenden: Durchfihrungsverordnung) wurde in die letztere Verordnung ein
Art. 13b eingefugt, in dem es heil3t:

.Fur die Zwecke der Anwendung der [MwSt-Richtlinie] gilt als ,Grundstick’

b) jedes mit oder in dem Boden Uber oder unter dem Meeresspiegel befestigte Gebaude oder
jedes derartige Bauwerk, das nicht leicht abgebaut oder bewegt werden kann;



12.  Art. 31a der Durchfihrungsverordnung bestimmt:

»(1)  Dienstleistungen im Zusammenhang mit einem Grundstiick im Sinne von Artikel 47 der
[MwSt-Richtlinie] umfassen nur Dienstleistungen, die in einen hinreichend direkten
Zusammenhang mit dem Grundstiick stehen. In folgenden Fallen sind Dienstleistungen als in
einem hinreichend direkten Zusammenhang mit einem Grundstiick stehend anzusehen:

a) wenn sie von einem Grundstick abgeleitet sind und das Grundsttick einen wesentlichen
Bestandteil der Dienstleistung darstellt und zentral und wesentlich fur die erbrachte Dienstleistung
ist;

b)  wenn sie flr das Grundstiick selbst erbracht werden oder auf das Grundstiick selbst
gerichtet sind, und deren Zweck in rechtlichen oder physischen Veranderungen an dem
Grundstiick besteht.

(2)  Unter Absatz 1 fallt insbesondere Folgendes:

d)  Errichtung anderer auf Dauer angelegter Konstruktionen an Land sowie Bauleistungen und
Abrissarbeiten an anderen auf Dauer angelegten Konstruktionen wie Leitungen fur Gas, Wasser,
Abwasser und dergleichen;

B. Franzosisches Recht

13.  Art. 257 des Code général des imp6ts (Allgemeines Steuergesetzbuch) sieht in seiner fur
den Ausgangsrechtsstreit mafRgeblichen Fassung vor:

,Der Mehrwertsteuer unterliegen auch:

Nr. 6 Vorbehaltlich Nr. 7:

a) Umsatze, die sich auf Gebaude beziehen ... und deren Ergebnisse als Einkinfte aus
Gewerbebetrieb in die Bemessungsgrundlagen der Einkommensteuer einzubeziehen sind;

Nr. 7 Umsétze, die der Herstellung oder Lieferung von Gebauden dienen.
Diese Umsatze sind steuerbar, auch wenn sie zivilrechtlicher Natur sind.

1.  Darunter fallen insbesondere:

a) die Veraul3erung ... von Baugrundsttcken ... ;

Unter Abs. 1 fallen insbesondere Grundstticke, fur die der Erwerber ... innerhalb von vier Jahren
nach dem Zeitpunkt der Beurkundung des Geschéfts die Bau- bzw. ErschlieBungsgenehmigung
erhalt oder die notwendigen Arbeiten fur die Errichtung eines Gebaudes oder Gebaudekomplexes
oder fur die Aufstockung mit neuen Raumlichkeiten beginnt.



Diese Bestimmungen gelten nicht fir Grundstticke, die von natlrlichen Personen zur Errichtung
von Gebauden erworben werden, die diese Personen fur Wohnzwecke bestimmen.

b) die VerauRRerung von Gebauden ..."
14.  Art. 268 des Code général des impbts bestimmt:

,Bei denin Art. 257 Nr. 6 genannten Umsatzen ist die Besteuerungsgrundlage ftr die
Mehrwertsteuer der Unterschied zwischen

a) zum einen dem angegebenen Preis und den zusatzlichen Lasten oder dem Verkehrswert
des Gegenstands, wenn dieser hoher ist als der Preis zuzuglich der Lasten;

b) zum anderen ...

- ... den Betragen, die der Ubertragende fiir den Erwerb des Gegenstands auf einer
beliebigen Grundlage gezahlt hat;

15.  In Art. 231 Abs. 1 des Anhangs Il zum Code général des impéts, dessen Bestimmungen mit
Wirkung vom 1. Januar 2008 in Art. 206 IV Abs. 2 Nr. 9 aufgenommen wurden, heifl3t es:

,Die in Art. 257 Nr. 6 des Code général des impbts genannten Personen sind nicht zum Abzug der
auf den Preis fur den Erwerb bzw. die Errichtung der Gebaude erhobenen Steuer berechtigt ...”

lll. Sachverhalt und Ausgangsverfahren

16.  Die Klagerin erwarb im Rahmen ihrer Tatigkeit als Bautragerin unerschlossene
Grundstiicke von nicht mehrwertsteuerpflichtigen Personen (Privatpersonen oder lokalen
Gebietskorperschaften)(4). Diese Erwerbsgeschafte wurden daher nicht der Mehrwertsteuer
unterworfen.

17.  Zunachst teilte die Klagerin diese Grundstticke in Parzellen auf und fihrte
ErschlieBungsarbeiten fur verschiedene Netze (StralRen und Wege, Trinkwasser,
Stromversorgung, Gas, Kanalisation und Telekommunikation) durch, bevor sie die so
erschlossenen Parzellen in den Jahren 2007 und 2008 als Baugrundstiicke zur Errichtung von
Wohngebauden an natirliche Personen veraul3erte. Die in der Zeit vom 1. Januar 2007 bis zum
31. Dezember 2008 vorgenommenen Veraulerungen der Baugrundstticke unterwarf die Klagerin
nach den damals geltenden Art. 257 Nr. 6 und Art. 268 des Code général des imp6ts der
Regelung Uber die Mehrwert-Differenzbesteuerung.

18.  Sodann verlangte die Klagerin von der Finanzverwaltung die Erstattung dieser auf den
Differenzbetrag entrichteten Mehrwertsteuer in Hohe von 2 826 814 Euro fur 2007 und 2 369 881
Euro fur 2008. Dabei widersprach sie der Auffassung der Finanzverwaltung, wonach beim Verkauf
derartiger Grundstiicke Mehrwertsteuer auf den Differenzbetrag zu zahlen sei. Der Klagerin war
namlich daran gelegen, dass fur den Verkaufspreis die allgemeine Mehrwertsteuerregelung galt,
da nach dem fir den Sachverhalt des Ausgangsrechtsstreits maf3geblichen nationalen Recht der
Verkauf von Baugrundstucken an Privatpersonen zur Errichtung von Wohngeb&auden von der
Mehrwertsteuer befreit war. Hingegen war nach diesem Recht der Abzug der auf den Erwerb von
Grundstiicken erhobenen Mehrwertsteuer untersagt, wenn der Wiederverkauf dieser Grundstiicke



der Mehrwert-Differenzbesteuerung unterlag.

19.  Nachdem ihr Einspruch von der Finanzverwaltung zurtickgewiesen worden war, erhob die
Klagerin beim Tribunal administratif de Montreuil (Verwaltungsgericht Montreuil, Frankreich)
Klage, die mit Urteil vom 27. April 2012 abgewiesen wurde.

20. Die Cour administrative d’appel de Versailles (Verwaltungsberufungsgericht Versailles,
Frankreich) wies die Berufung der Klagerin erstmals mit Urteil vom 18. Juli 2014 zurick.

21. Dieses Urteil hob der Conseil d’Etat (Staatsrat, Frankreich) am 28. Dezember 2016 jedoch
teilweise auf, und die Sache wurde an die Cour administrative d’appel de Versailles
zurtckverwiesen, die mit einem zweiten Urteil vom 19. Oktober 2017 die Berufung der Klagerin als
unbegriindet zuriickwies.

22.  Daraufhin legte diese beim Conseil d’Etat Rechtsmittel gegen dieses zweite Urteil ein.

23.  Die Klagerin macht geltend, sie habe unbebaute Grundstiicke auf3erhalb des
Anwendungsbereichs der Mehrwertsteuer mit dem Ziel erworben, sie ohne Bebauung wieder zu
verauf3ern, dann die erworbenen Grundstticke in Parzellen aufgeteilt und Erschlie3Bungsarbeiten
zum Anschluss dieser Parzellen an verschiedene Netze vorgenommen, bevor sie die Parzellen als
Baugrundstucke zur Errichtung von Wohngebauden an naturliche Personen verkauft habe.

24.  Einer Anwendung der Regelung uber die Mehrwert-Differenzbesteuerung gemal Art. 257
Nr. 6 in Verbindung mit Art. 268 des Code général des impots auf die so getatigten Verkaufe stehe
entgegen, dass diese Anwendung in zweierlei Hinsicht mit Art. 392 der MwSt-Richtlinie
unvereinbar sei.

25.  Erstens erméachtige Art. 392 dieser Richtlinie die Mitgliedstaaten nur dann, die Lieferung
von Baugrundstiicken einer Differenzbesteuerung zu unterwerfen, wenn der Steuerpflichtige, der
solche Lieferungen vornehme, beim Erwerb der Grundstiicke die Mehrwertsteuer getragen habe,
ihm aber das Recht auf den entsprechenden Vorsteuerabzug verweigert werde.

26.  Die Cour administrative d’appel de Versailles habe jedoch entschieden, dass das in Art.
392 der MwSt-Richtlinie genannte fehlende ,Recht auf Vorsteuerabzug“ beim Erwerb allein die
Félle erfasse, in denen der Erwerb nicht der Mehrwertsteuer unterlegen habe.

27.  Zweitens ermachtige Art. 392 der MwSt-Richtlinie die Mitgliedstaaten nur dann, die
Lieferung von Baugrundstticken einer Differenzbesteuerung zu unterwerfen, wenn sich der
Steuerpflichtige, der solche Lieferungen vornehme, darauf beschranke, diese Grundstiicke zu
kaufen und unverandert wiederzuverkaufen. Art. 392 dieser Richtlinie sei daher auf den Verkauf
von Grundstiicken, die nach ihrem Erwerb verandert worden seien, nicht anwendbar.

28.  Dazu habe die Cour administrative d'appel de Versailles entschieden, mit der Erwahnung
der Lieferung von Grundstiicken, ,die ein Steuerpflichtiger ... zum Zwecke des Wiederverkaufs
erworben hat®, in Art. 392 dieser Richtlinie werde der Ankauf unbebauter Grundstiicke und deren
anschlieBenden Verkauf als Baugrundstticke weder bezweckt noch bewirkt.

IV. Vorlagefragen

29.  Unter diesen Umstanden hat der Conseil d’Etat beschlossen, das Verfahren auszusetzen
und dem Gerichtshof folgende Fragen zur Vorabentscheidung vorzulegen:

1. Ist Art. 392 der MwSt-Richtlinie dahin auszulegen, dass er die Anwendung der Regelung
Uber die Differenzbesteuerung der Lieferung unbeweglicher Sachen vorbehélt, deren Erwerb der



Mehrwertsteuer unterlag, ohne dass der Steuerpflichtige, der sie wiederverkauft, zum
Vorsteuerabzug berechtigt war? Oder erlaubt er es, diese Regelung auf die Lieferung
unbeweglicher Sachen anzuwenden, deren Erwerb nicht mehrwertsteuerpflichtig war, weil dieser
Erwerb entweder nicht in den Anwendungsbereich der Mehrwertsteuer fallt oder zwar in deren
Anwendungsbereich fallt, aber befreit ist?

2. Ist Art. 392 der MwSt-Richtlinie dahin auszulegen, dass er die Anwendung der Regelung
Uber die Differenzbesteuerung auf die Lieferung von Baugrundsticken in den beiden folgenden
Fallen ausschlief3t:

- wenn diese unbebaut erworbenen Grundstiicke in der Zeit zwischen ihrem Erwerb und
ihrem Wiederverkauf durch den Steuerpflichtigen zu Baugrundstticken wurden.

- wenn die Merkmale dieser Grundstticke in der Zeit zwischen ihrem Erwerb und ihrem
Wiederverkauf durch den Steuerpflichtigen z. B. wegen ihrer Aufteilung in Parzellen oder wegen
der Durchfihrung von Arbeiten zu ihrem Anschluss an verschiedene Netze (Stral3en und Wege,
Trinkwasser, Stromversorgung, Gas, Kanalisation, Telekommunikation) geandert wurden?

30. Die Parteien des Ausgangsverfahrens schlagen vor, die erste Vorlagefrage wie folgt zu
beantworten:

— Die Klagerin schlagt dem Gerichtshof vor, zu entscheiden, dass Art. 392 der MwSt-Richtlinie
nur auf die Falle anwendbar sei, in denen der steuerpflichtige Wiederverkaufer beim Erwerb die
nicht erstattungsfahige Mehrwertsteuer getragen habe. Da die Anwendung der Regelung Uber die
Mehrwert-Differenzbesteuerung geman Art. 392 dieser Richtlinie voraussetze, dass der
Steuerpflichtige ,beim Erwerb kein Recht auf Vorsteuerabzug hatte“, sei diese Steuerregelung auf
Grundstiicke nur anwendbar, wenn der steuerpflichtige Wiederverkaufer beim Erwerb die
Mehrwertsteuer getragen habe, ohne sie abziehen zu kénnen. Dagegen sei die Anwendung dieser
Regelung ausgeschlossen, wenn der Erwerb mehrwertsteuerpflichtig gewesen sei und der
steuerpflichtige Wiederverkaufer die Mehrwertsteuer habe abziehen kdnnen oder wenn der
Erwerb nicht mehrwertsteuerpflichtig gewesen sei.

- Nach Ansicht der franzdsischen Regierung ist Art. 392 der MwSt-Richtlinie dahin
auszulegen, dass er die Anwendung der Regelung Uber die Differenzbesteuerung auf die
Lieferung von Baugrundstticken sowohl dann zulasse, wenn deren Erwerb mehrwertsteuerpflichtig
gewesen sei, ohne dass der Steuerpflichtige, der sie wiederverkaufe, zum Vorsteuerabzug
berechtigt gewesen sei, als auch dann, wenn dieser Erwerb nicht mehrwertsteuerpflichtig
gewesen sei, weil er entweder nicht in den Anwendungsbereich der Mehrwertsteuer falle oder weil
er zwar in deren Anwendungsbereich falle, aber befreit sei.

31. Die Parteien des Ausgangsverfahrens schlagen vor, die erste Teilfrage der zweiten
Vorlagefrage wie folgt zu beantworten:

— Die Klagerin macht geltend, die Regelung Uber die Mehrwert-Differenzbesteuerung sei nur
anwendbar, wenn der Erwerb durch den steuerpflichtigen Wiederverkaufer ein Grundstick
betreffe, das zum Zeitpunkt seines Ankaufs steuerrechtlich bereits als Baugrundsttick eingestuft
gewesen sei.

- Nach Ansicht der franzdsischen Regierung ist Art. 392 der MwSt-Richtlinie dahin
auszulegen, dass er die Anwendung der Regelung tber die Differenzbesteuerung auf die
Lieferung von Baugrundstticken zulasse, wenn diese Grundstiicke vom steuerpflichtigen
Wiederverkaufer unbebaut erworben worden seien.



32. Die Parteien des Ausgangsverfahrens schlagen vor, die zweite Teilfrage der zweiten
Vorlagefrage wie folgt zu beantworten:

- Die Klagerin sieht kein Hindernis fur die Anwendung der Regelung tUber die Mehrwert-
Differenzbesteuerung im Fall einer Parzellierung eines Baugrundstiicks, die nicht mit der Erteilung
einer Bau- oder ErschlieBungsgenehmigung oder mit der Durchfiihrung von ErschlieRungsarbeiten
auf dem Grundstiick durch den Verkaufer einhergehe. Hingegen sei die Anwendung der Mehrwert-
Differenzbesteuerung ausgeschlossen, wenn Arbeiten zum Anschluss des Grundstlicks an
verschiedene Netze (Stral3en und Wege, Trinkwasser, Stromversorgung, Gas, Kanalisation,
Telekommunikation) durchgefiihrt worden seien, da diese Arbeiten wegen ihrer festen Verbindung
mit dem Boden als Bauwerke zu betrachten seien.

- Nach Ansicht der franzdsischen Regierung ist Art. 392 der MwSt-Richtlinie dahin
auszulegen, dass er die Anwendung der Regelung tber die Differenzbesteuerung auf die
Lieferung von Baugrundstiicken zulasse, wenn die Merkmale dieser Grundsticke in der Zeit
zwischen ihrem Erwerb und ihrem Wiederverkauf durch den Steuerpflichtigen z. B. wegen ihrer
Aufteilung in Parzellen oder wegen der Durchfiihrung von Erschliel3ungsarbeiten zu ihrem
Anschluss an Strafl3en und Wege sowie an verschiedene Netze geandert worden seien.

33. Die Europaische Kommission, die eine gemeinsame Antwort auf beide Fragen des
vorlegenden Gerichts vorgeschlagen hat, ist der Auffassung, die in Art. 392 der MwSt-Richtlinie
enthaltene Ausnahmeregelung tber die Differenzbesteuerung sei nicht auf den Wiederverkauf
mehrwertsteuerfrei erworbener Grundstiicke anwendbar, die in Parzellen aufgeteilt und bei denen
Arbeiten zu ihrem Anschluss an verschiedene Netze (Stral3en und Wege, Trinkwasser,
Stromversorgung, Gas, Kanalisation, Telekommunikation) vorgenommen worden seien.

V. Wirdigung
A. Vorbemerkungen

34.  Vorab ist darauf hinzuweisen, dass der Gerichtshof noch nicht die Gelegenheit hatte, sich
zur Auslegung von Art. 392 der MwSt-Richtlinie zu aul3ern.

35.  AulRerdem scheint nach den Angaben der Kommission nur die Franzdsische Republik von
Art. 392 der MwSt-Richtlinie Gebrauch gemacht und die Mdéglichkeit einer Ausnahmeregelung
Uber die Differenzbesteuerung wahrgenommen zu haben, wahrend sich die anderen
Mitgliedstaaten nicht fir eine solche Steuerregelung entschieden haben.

36. Mit seinen Fragen mdchte das vorlegende Gericht wissen, ob die in Art. 392 der MwSt-
Richtlinie als Ausnahmeregelung vorgesehene Differenzbesteuerung auf bestimmte Umséatze mit
Grundsticken anwendbar ist, bei deren Erwerb der Steuerpflichtige kein Recht auf
Vorsteuerabzug hatte, wenn diese Grundstiicke nach einer Aufteilung in Parzellen und nach
ErschlieBungsarbeiten als Baugrundstiicke wiederverkauft werden.

37.  Der Gerichtshof hat daher zum einen den Ausdruck ,Recht auf Vorsteuerabzug beim
Erwerb” und zum anderen den Ausdruck ,zum Zwecke des Wiederverkaufs erworbene*
Gegenstande im Sinne von Art. 392 der MwSt-Richtlinie auszulegen.

38.  Vor einer eingehenderen Analyse der Schlusselbegriffe dieser Vorschrift halte ich es fur
wichtig, zunachst festzustellen, dass der Rechtsstreit Gber das Grundsticksgeschatft, das Anlass
fur das Vorabentscheidungsersuchen in der vorliegenden Rechtssache war, meines Erachtens
nicht in den Anwendungsbereich von Art. 392 der MwSt-Richtlinie fallt. Denn der nicht



mehrwertsteuerpflichtige Erwerb eines unbebauten Grundstiicks mit anschliel3ender
(Durchfiihrung von EntschlieRungsarbeiten und) Weiterverauf3erung als Baugrundstick fallt nicht
in den Anwendungsbereich der von der Regel abweichenden Differenzbesteuerung. So scheint
Letztere nur einige Sonderfalle von Baugrundstticken und Gebauden zu erfassen, die zum
Zwecke des Wiederverkaufs erworben wurden und fir die eine Vorsteuer gezahlt, spater aber
nicht abgezogen wurde, im Gegensatz zu unbebauten Grundstiicken, die nach der MwSt-
Richtlinie ausdrucklich von der Mehrwertsteuer befreit sind.

39. Mit der folgenden Analyse soll diese Feststellung durch eine wortliche, systematische und
teleologische Auslegung von Art. 392 der MwSt-Richtlinie untermauert werden, damit der
Gerichtshof dem nationalen Gericht eine sachdienliche Antwort geben kann.

B. Zur ersten Vorlagefrage

40.  Mit seiner ersten Frage mochte das vorlegende Gericht im Kern wissen, ob Art. 392 der
MwSt-Richtlinie dahin auszulegen ist, dass er die Anwendung der Regelung tber die
Differenzbesteuerung auf die Lieferung von Baugrundstiicken sowohl dann zulasst, wenn deren
Erwerb der Mehrwertsteuer unterlag, ohne dass der Steuerpflichtige, der sie wiederverkauft, zum
Vorsteuerabzug berechtigt war, als auch dann, wenn ihr Erwerb nicht mehrwertsteuerpflichtig war,
entweder weil dieser Vorgang nicht in den Anwendungsbereich der Mehrwertsteuer fiel oder zwar
in deren Anwendungsbereich fiel, aber befreit war.

1.  Zur wortlichen Auslegung des Ausdrucks , Recht auf Vorsteuerabzug beim Erwerb*

41. Die Klagerin macht geltend, die Regelung tber die Differenzbesteuerung unbeweglicher
Sachen finde nur dann Anwendung, wenn der steuerpflichtige Wiederverkaufer beim Erwerb
Mehrwertsteuer entrichtet habe, diese aber nicht abziehen kénne. Hingegen sei diese Regelung
nicht anzuwenden, wenn der Erwerb der Mehrwertsteuer unterlegen habe, die der steuerpflichtige
Wiederverkaufer habe abziehen kdénnen, oder wenn auf den Erwerb keine Mehrwertsteuer
erhoben worden sei.

42.  Die Klagerin sttitzt ihre Auslegung insbesondere auf die englische Fassung von Art. 392
der MwSt-Richtlinie, in der ausdrticklich die ,Nichtabzugsfahigkeit der Mehrwertsteuer” beim
Ankauf(5) erwahnt ist, und schliel3t daraus, dass sich dieser Artikel nur auf Falle beziehe, in denen
der Erwerber eine solche Steuer zunachst tatsachlich getragen habe, sie spater aber nicht
abziehen kdnne.

43.  Nach Ansicht der franzdsischen Regierung ist auf die wortliche Auslegung der
franz6sischen Fassung von Art. 392 der MwSt-Richtlinie abzustellen, in der von einer
Mehrwertsteuer auf die Ubertragung von zum Wiederverkauf bestimmten Grundstiicken keine
Rede sei. Die in der franzésischen Fassung verwendete Formulierung (,droit a déduction a
I'occasion de I'acquisition”) kénne daher sowohl den Fall erfassen, dass die Ubertragung nicht
mehrwertsteuerpflichtig gewesen sei (und daher kein Recht auf Vorsteuerabzug bestanden habe),
als auch den gegenteiligen Fall, dass der urspringliche Verkauf zwar mehrwertsteuerpflichtig
gewesen sei, dem Steuerpflichtigen aber kein Recht auf Vorsteuerabzug zugestanden habe.

44.  Die verschiedenen Sprachfassungen von Art. 392 der MwSt-Richtlinie weisen in der Tat
Unterschiede in den verwendeten Begriffen auf, die Auslegungsfragen aufwerfen kénnen. In der
franzdsischen Fassung dieser Bestimmung heif3t es namlich nur, dass kein ,Recht auf
Vorsteuerabzug” besteht, ohne dass prazisiert wirde, ob das Fehlen dieses Rechts einfach darauf
zurtckzufuhren ist, dass der urspringliche Umsatz nicht mehrwertsteuerpflichtig war, oder darauf,
dass er zwar mehrwertsteuerpflichtig war, aber nicht zu einem spateren Vorsteuerabzug
berechtigte(6). Die englische Fassung dieser Bestimmung spricht hingegen ausdricklich von der



~.Mehrwertsteuer auf den Ankauf* (bzw. ,beim Erwerb getragene” Mehrwertsteuer) mit der
Klarstellung, dass diese ,nicht abzugsfahig war“ (,the VAT on the purchase was not deductible®),
weshalb kaum ein Zweifel daran besteht, dass die Ubertragung solcher Grundstiicke grundsatzlich
wohl mehrwertsteuerpflichtig sein muss(7).

45.  Angesichts der festgestellten Unterschiede zwischen den verschiedenen Sprachfassungen
des Art. 392 der MwSt-Richtlinie ist zu beachten, dass nach standiger Rechtsprechung des
Gerichtshofs die in einer der Sprachfassungen einer Vorschrift des Unionsrechts verwendete
Formulierung nicht als alleinige Grundlage fir die Auslegung dieser Vorschrift herangezogen
werden oder Vorrang vor den Ubrigen Sprachfassungen beanspruchen kann(8).

46.  AuBerdem muss, falls die verschiedenen Sprachfassungen eines Unionstexts voneinander
abweichen, die fragliche Vorschrift nach dem Zusammenhang und dem Zweck der Regelung
ausgelegt werden, zu der sie gehort(9).

2. Zur systematischen Auslegung des Ausdrucks , Recht auf Vorsteuerabzug beim
Erwerb*

47.  Nach standiger Rechtsprechung des Gerichtshofs kann die Entstehungsgeschichte einer
Vorschrift des Unionsrechts relevante Anhaltspunkte fur ihre Auslegung liefern(10). Deshalb ist zu
untersuchen, ob sich den wesentlichen Begleitumstanden des Erlasses der MwSt-Richtlinie etwas
entnehmen lasst, das ihren Inhalt verdeutlichen und ihre Auslegung erleichtern konnte.

48.  Dazu tragt die Kommission vor, sie habe Art. 392 der MwSt-Richtlinie im Jahr 1992 dahin
ausgelegt, dass die Regelung tber die Mehrwert-Differenzbesteuerung auf Grundstiicke
anzuwenden sei, bei deren Erwerb keine Mehrwertsteuer angefallen sei.

49.  Die Kommission weist konkret darauf hin, dass sie in ihrem Bericht an den Rat der
Europaischen Union zu den Ubergangsbestimmungen(11) in Bezug auf die Ausnahmeregelung in
Art. 28 Abs. 3 Buchst. f der Sechsten Richtlinie 77/388/EWG(12) Folgendes ausgefuhrt hatte:
.Dieser Artikel gibt den Mitgliedstaaten die Mdéglichkeit, bei der Lieferung von Gebauden und
Baugrundstticken, die ein Steuerpflichtiger, der anléasslich des Erwerbs kein Recht auf
Vorsteuerabzug besessen hat, zum Zwecke des Wiederverkaufs erworben hat, als
Besteuerungsgrundlage (MwSt) den Unterschied zwischen dem Einkaufspreis und dem
Verkaufspreis zu wahlen. Die Abweichung betrifft somit diejenigen Steuerpflichtigen, die mit nicht
neu erbauten Gebauden oder mit Baugrundstticken handeln, deren Erwerb nicht in den
Anwendungsbereich der Mehrwertsteuer fiel.*

50. Laut Kommission entspricht diese Auslegung auch der in der Begrindung zu der — durch
die MwSt-Richtlinie aufgehobenen — Sechsten MwSt-Richtlinie zum Ausdruck gebrachten Logik,
wonach eine ermafigte Besteuerungsgrundlage angewandt werden kénne, wenn ein Gegenstand,
der bereits endgultig mit Mehrwertsteuer belastet worden sei (z. B. ein wegen seines Erstbezugs
,verbrauchtes” Wohngebaude), spater wieder in den ,Wirtschaftskreislauf* gelange und erneut der
Mehrwertsteuer unterworfen werde. Um diese den Immobilienhandel steuerlich zu stark
belastende erneute Kommerzialisierung des Gebaudes zu beriicksichtigen, sei es daher
notwendig gewesen, von einer Besteuerung nach den allgemeinen Grundsatzen abzuweichen und
den Mitgliedstaaten die Moglichkeit einzuraumen, die Bemessungsgrundlage fir die
Mehrwertsteuer dadurch zu bestimmen, dass eine Bemessungsgrundlage von der anderen
abgezogen werde(13).

51.  Obwohl sich anhand der systematischen Auslegung von Art. 392 der MwSt-Richtlinie die
Absichten des Unionsgesetzgebers zum Anwendungsbereich der Ausnahmeregelung tber die
Differenzbesteuerung wohl wirklich ermitteln lassen, bestiinde, wenn ich meine Prufung nur auf



diese Auslegung beschrankte, meines Erachtens die Gefahr, dass die Vorlagefrage nur zum Teil
und unvollstandig beantwortet wiirde. Daher bin ich der Ansicht, dass die Ausnahmeregelung tber
die Differenzbesteuerung nicht nur fir den von der Kommission aufgrund der systematischen
Auslegung ins Auge gefassten Fall gelten sollte — namlich den Ankauf und anschlie3enden
Wiederverkauf eines mehrwertsteuerfrei erworbenen Baugrundstiicks durch einen
Steuerpflichtigen, der mit solchen Gegenstanden handelt —, sondern auch fur den Fall, dass der
steuerpflichtige Wiederverkaufer die Mehrwertsteuer beim Erwerb getragen hat, ohne sie abziehen
zu kénnen. Die teleologische Auslegung des Ausdrucks ,Recht auf Vorsteuerabzug beim Erwerb®,
mit der ich mich nun befassen werde, bestatigt diese Sichtweise und bietet gleichzeitig die
Moglichkeit, dem vorlegenden Gericht eine vollstdndige Antwort zu geben.

3.  Zurteleologischen Auslegung des Ausdrucks , Recht auf Vorsteuerabzug beim Erwerb

a) Differenzbesteuerung als Ausnahme von der Regelbesteuerung der Ubertragung von
,Baugrundsticken” auf der Grundlage ihres Verkaufspreises

52.  Bevor ich die Ziele der MwSt-Richtlinie und ihres Art. 392 im Einzelnen untersuche, halte
ich es fur erforderlich, zu ermitteln, welche Anwendung diese Richtlinie auf Grundstticke finden
soll, wie sie Gegenstand der vorliegenden Rechtssache sind.

53.  Erstens stellt die in Art. 392 der MwSt-Richtlinie vorgesehene Regelung Uber die Mehrwert-
Differenzbesteuerung eine Abweichung von dem in Art. 73 dieser Richtlinie festgelegten
Grundsatz dar, wonach die Mehrwertsteuer auf der Grundlage der erhaltenen Leistung, d. h. des
Verkaufspreises, berechnet wird.

54.  So unterliegt die Lieferung von Baugrundstiicken durch einen Steuerpflichtigen gemaf Art.
9 Abs. 1 und Art. 12 Abs. 1 der MwSt-Richtlinie der Mehrwertsteuer grundsatzlich aufgrund der
allgemeinen Regelung oder davon abweichend — in den Mitgliedstaaten, die diese Mdéglichkeit
vorgesehen haben — aufgrund der Differenzbesteuerung geman Art. 392 der Richtlinie.

55.  Die letztgenannte Bestimmung rAumt den Mitgliedstaaten die Moéglichkeit ein, eine
Besteuerung der Differenz (und nicht des Verkaufspreises wie nach der allgemeinen Regelung)
vorzusehen, bei der die Steuerbemessungsgrundlage in der Differenz zwischen dem
Verkaufspreis und dem Ankaufspreis besteht.

56. Da es sich hierbei um eine Ausnahme von dem allgemeinen Prinzip der MwSt-Richtlinie
handelt, wonach die Mehrwertsteuer grundséatzlich auf den zwischen den Parteien praktizierten
Preis zu erheben ist, ist Art. 392 dieser Richtlinie eng auszulegen, ohne dass diese Bestimmung
allerdings ausgehdohlt werden darf(14).

57.  Zweitens trifft die MwSt-Richtlinie eine klare Unterscheidung zwischen der Lieferung von
Baugrundsttcken, die (wie Gebaude) der allgemeinen Regelung unterliegen und
mehrwertsteuerpflichtig sind, und der Lieferung unbebauter Grundstticke, die von der
Mehrwertsteuer befreit sind(15).

58.  So gelten nach Art. 12 Abs. 3 der MwSt-Richtlinie als ,Baugrundstiicke” im Sinne von
dessen Abs. 1 Buchst. b erschlossene oder unerschlossene Grundstiicke entsprechend den
Begriffsbestimmungen der Mitgliedstaaten. Letztere missen bei der Bestimmung der
Grundstiicke, die als ,Baugrundstiicke* anzusehen sind, das mit Art. 135 Abs. 1 Buchst. k dieser
Richtlinie verfolgte Ziel beachten, nur die Lieferungen solcher unbebauter Grundstticke von der
Mehrwertsteuer zu befreien, auf denen kein Gebaude errichtet werden soll(16).



59. Der Spielraum der Mitgliedstaaten bei der Bestimmung des Begriffs ,Baugrundsttick” wird
auch durch die Tragweite des Begriffs ,Gebaude" begrenzt, der vom Unionsgesetzgeber in Art. 12
Abs. 2 Unterabs. 1 der MwSt-Richtlinie recht weit gefasst wurde und ,jedes mit dem Boden fest
verbundene Bauwerk" einschliel3t(17).

60. In Anbetracht dessen meine ich, dass es die Absicht des Unionsgesetzgebers war, die
Steuerbefreiung ausschlieRlich auf die Ubertragung unbebauter Grundstiicke zu beschranken und
jede entgeltliche Lieferung von Baugrundstticken durch einen Steuerpflichtigen der
Mehrwertsteuer entweder auf den Verkaufspreis nach der allgemeinen Regelung oder auf die
Differenz nach der Ausnahmeregelung zu unterwerfen.

b)  Zur Auslegung des Ausdrucks ,Recht auf Vorsteuerabzug” unter Berticksichtigung
des mit der MwSt-Richtlinie verfolgten Ziels der steuerlichen Neutralitat

61. Sowohl die franzdsische Regierung als auch die Klagerin weisen darauf hin, dass mit der
MwSt-Richtlinie u. a. der Grundsatz der steuerlichen Neutralitat gewahrleistet werden solle und
dass Art. 392 der Richtlinie im Licht dieses Grundsatzes auszulegen sei. Sie scheinen diesen
Grundsatz jedoch unterschiedlich zu verstehen.

62.  Zunachst ist zu beachten, dass der Grundsatz der steuerlichen Neutralitdt es nach der
Rechtsprechung des Gerichtshofs nicht zulasst, zum einen gleichartige und infolgedessen
miteinander in Wettbewerb stehende Dienstleistungen hinsichtlich der Mehrwertsteuer
unterschiedlich zu behandeln und zum anderen Wirtschaftsteilnehmer, die gleichartige Umsatze
tatigen, bei der Erhebung der Mehrwertsteuer unterschiedlich zu behandeln(18).

63. Nach Ansicht der Klagerin ist die Mehrwert-Differenzbesteuerung eine Anwendung des
Grundsatzes der Neutralitat der Mehrwertsteuer, mit der die nicht abzugsfahige verbliebene
Mehrwertsteuer kompensiert werden solle. Diese Ausnahmeregelung sei also gerechtfertigt, um
eine Doppelbesteuerung zu vermeiden, namlich eine Besteuerung eines Preises, der die beim
Erwerb des Grundstiicks angefallene Mehrwertsteuer enthalte, die der steuerpflichtige
Wiederverkaufer nicht habe abziehen kdnnen. Um diese verbliebene Mehrwertsteuer abzumildern
und die Mehrwertsteuer nicht auf einen Verkaufspreis zu erheben, in dem die beim Erwerb des
Grundstucks nicht abgezogene Mehrwertsteuer enthalten sei, lasse Art. 392 der MwSt-Richtlinie
zu, dass nur die Marge besteuert werde, d. h. die Differenz zwischen dem Verkaufspreis und dem
Ankaufspreis, wobei die Marge zur Wiederherstellung der steuerlichen Neutralitat also um die
beim Erwerb nicht abgezogene Mehrwertsteuer verringert sei. Eine Besteuerung, die auf der
Grundlage des gesamten Verkaufspreises berechnet werde, den ein Unternehmen bei der
Lieferung eines Grundstiicks erhalte, ohne dass es bei dessen Erwerb die im Ankaufspreis
enthaltene Mehrwertsteuer hatte abziehen kdnnen, wirde somit zu einer Doppelbesteuerung
fuhren.

64. Hingegen sei es angesichts des mit der Regelung uber die Mehrwert-Differenzbesteuerung
verfolgten Ziels nicht gerechtfertigt, diese auf den Verkauf von Grundstiicken, deren Erwerb nicht
mehrwertsteuerpflichtig gewesen sei, oder auf einen Fall anzuwenden, in dem die Mehrwertsteuer
erstattet worden sei. Andernfalls kdme dem steuerpflichtigen Wiederverkéaufer zulasten der
offentlichen Finanzen ein ungerechtfertigter Geld- und Wettbewerbsvorteil zugute.

65. Die franzdsische Regierung macht geltend, die von der Klagerin vorgeschlagene
Auslegung verkenne den Grundsatz der steuerlichen Neutralitat und die wesentlichen Merkmale
der Mehrwertsteuer(19). Denn zur Verwirklichung dieser wesentlichen Merkmale missten, um die
Neutralitdt der Mehrwertsteuer zu gewahrleisten, Sonderregelungen fur bestimmte Gegenstande
vorgesehen werden, die nach einem ersten Endverbrauch wieder einem wirtschaftlichen



Produktions- oder Vertriebsprozess zugefuhrt wirden, um einen zweiten Endverbrauch zu
erfahren.

66. In solchen Fallen hatte eine Besteuerung des Gesamtverkaufspreises am Ende dieses
Erstverbrauchs ohne eine Mdglichkeit des Vorsteuerabzugs zur Folge, dass nicht nur ein bereits
mit einer endgultigen Mehrwertsteuer belasteter Preis, sondern auch der Belastungsbetrag selbst
in die Steuerbemessungsgrundlage einbezogen wirde. Das wurde auch bedeuten, dass die
endgultige MwSt-Belastung vom Wirtschaftskreislauf, insbesondere von der Anzahl der
aufeinanderfolgenden Endverbrauche und den jeweils gezahlten Preisen, abhinge, was dem
angestrebten Ziel der Neutralitat zuwiderliefe.

67. Dieser Auslegung schlief3t sich die Kommission an, die auf die in den Nrn. 48 bis 50 dieser
Schlussantrage wiedergegebene Begrindung der Sechsten MwsSt-Richtlinie verweist.

68. Den Absichten des Unionsgesetzgebers lasst sich daher nach meiner Meinung entnehmen,
dass die in der Regelung uber die Mehrwert-Differenzbesteuerung vorgesehene ermafigte
Bemessungsgrundlage in erster Linie fur den Fall gelten soll, dass auf3erhalb des
Anwendungsbereichs der Mehrwertsteuer erworbene Gegenstande (z. B. Wohngebaude, die
wegen ihres Erstbezugs ,verbraucht” sind) spater wieder in den ,Wirtschaftskreislauf* gelangen
und erneut der Mehrwertsteuer unterworfen werden.

69. Eine solche Auslegung steht auch im Einklang mit der Rechtsprechung des Gerichtshofs
zur Besteuerung von Gebrauchtgegenstanden, die einer entsprechenden Regelung unterliegen,
wie sie Gegenstand des Ausgangsverfahrens ist. So hat der Gerichtshof entschieden, dass es
eine Doppelbesteuerung zur Folge hatte, wenn der Gesamtpreis eines von einem steuerpflichtigen
Wiederverkaufer gelieferten Gebrauchtgegenstands besteuert wirde, obwohl der Preis, zu dem
der Wiederverkaufer diesen Gegenstand erworben hat, einen Mehrwertsteuerbetrag enthalt, der
bereits im Vorfeld durch eine Person entrichtet wurde und den diese Person (wie auch der
steuerpflichtige Wiederverkaufer) nicht als Vorsteuer abziehen konnte(20).

70.  Mit einer solchen Auslegung kann auch die Anwendung des Grundsatzes der steuerlichen
Neutralitat im Einklang mit der Rechtsprechung des Gerichtshofs gewahrleistet werden, indem
sichergestellt wird, dass sowohl Lieferungen gleichartiger Gegenstande, die miteinander im
Wettbewerb stehen, mehrwertsteuerrechtlich nicht unterschiedlich behandelt werden als auch
Wirtschaftsteilnehmer, die gleichartige Umsétze tatigen, bei der Erhebung der Mehrwertsteuer
nicht unterschiedlich behandelt werden(21).

71.  Soist zum einen nicht jeder Erwerb von Baugrundstiicken durch einen Steuerpflichtigen
zum Zwecke des Wiederverkaufs im Sinne von Art. 392 der MwSt-Richtlinie zwangslaufig
mehrwertsteuerpflichtig. Beispielsweise unterliegt der Erwerb von Baugrundstiicken nicht der
Mehrwertsteuer, wenn der ursprungliche Verk&ufer eine Privatperson ist, die lediglich ihr
Privatvermogen verwaltet, d. h. ihr Eigentumsrecht wahrnimmt, ohne dass diese Ubertragung Teil
der Ausiibung einer wirtschaftlichen Tatigkeit durch die betreffende Person wéare(22).

72.  Wenn zum anderen Art. 392 der MwSt-Richtlinie nur in dem Sinne ausgelegt werden sollte,
dass die Anwendung der Regelung lber die Differenzbesteuerung allein auf die Lieferung von
Baugrundstiicken beschréankt ware, deren Erwerb der Mehrwertsteuer unterlag, wobei der
Steuerpflichtige, der sie wiederverkauft, nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt war — so dass die
Anwendung dieser Regelung ausgeschlossen ware, wenn der Erwerb nicht der Mehrwertsteuer
unterlag (im Fall einer Wiedereingliederung dieser Grundsticke in einen Wirtschaftskreislauf zum
Zwecke eines erneuten Verbrauchs) —, hatte dies zur Folge, dass Lieferungen gleichartiger und
deshalb miteinander im Wettbewerb stehender Gegenstande sowie die Wirtschaftsteilnehmer, die
diese Lieferungen durchfiihren, mehrwertsteuerrechtlich ungleich behandelt wirden. Denn von



diesen Lieferungen gleichartiger Baugrundsticke unterlagen nur erstere der Regelung Uber die
Differenzbesteuerung, wahrend auf letztere die allgemeine Mehrwertsteuerregelung Anwendung
fande.

73.  Ich weise auch darauf hin, dass die in Art. 392 der MwSt-Richtlinie geregelte Mehrwert-
Differenzbesteuerung — trotz der hinsichtlich ihrer Berechnungsmethode bestehenden
Ahnlichkeiten mit anderen, in vielen Mitgliedstaaten tiblichen Steuern auf Immobilienertrage, wie
etwa der Steuer auf den Wertzuwachs von Immobilien(23) — die Steuerpflicht nicht davon
abhangig macht, dass die Immobilie fir eine bestimmte Dauer gehalten wird. Meines Erachtens
konnte durch ein solches Kriterium aber der Anwendungsbereich dieser Ausnahmeregelung klar
und eindeutig abgegrenzt sowie deren einheitliche und transparente Anwendung auf alle
Wirtschaftsteilnehmer gewéhrleistet werden, die an den in diesem Artikel genannten Umsatzen
beteiligt sind.

74.  In Anbetracht dessen halte ich es fiur offensichtlich, dass die Regelung Uber die Mehrwert-
Differenzbesteuerung in dem von der franzésischen Regierung und der Kommission angefiihrten
Fall anwendbar ist, in dem der Erwerb eines zum Wiederverkauf bestimmten Baugrundstiicks oder
Gebaudes nicht der Mehrwertsteuer unterliegt, wahrend der vom steuerpflichtigen
Wiederverkaufer gezahlte Kaufpreis tatsachlich einen nicht abzugsfahigen Mehrwertsteuerbetrag
enthdalt, den der urspriingliche (nicht steuerpflichtige) Verkaufer zuvor entrichtet hat.

75. Im Einklang mit der Argumentation in den Nrn. 70 bis 72 dieser Schlussantrage bin ich der
Ansicht, dass Art. 392 der MwSt-Richtlinie auch in dem von der Klagerin genannten Fall
Anwendung finden muss, in dem ein Steuerpflichtiger ein Baugrundsttick im Rahmen der
allgemeinen Mehrwertsteuerregelung erwirbt, ohne — weshalb auch immer — die Vorsteuer vor
dem Wiederverkauf dieses Grundstiicks abziehen zu kdnnen. Im vorliegenden Fall wirde mit der
Anwendung der Regelung tber die MwSt-Differenzbesteuerung in einer solchen Situation auch
der Grundsatz der steuerlichen Neutralitéat gewahrt, da eine Doppelbesteuerung vermieden wirde.

76.  Allerdings kann weder die wortliche noch die systematische und teleologische Auslegung
die Anwendung dieser Ausnahmeregelung auf unbebaute Grundstlicke rechtfertigen, die im
vorliegenden Fall vollstandig von der Mehrwertsteuer befreit sind. Somit kann weder der isolierte
Erwerb noch der sukzessive Erwerb unbebauter Grundstticke der Mehrwertsteuer unterworfen
werden.

77. Beim Wiederverkauf solcher Grundstticke bestinde folglich keine Gefahr einer
Doppelbesteuerung, auch wenn sie in der Zwischenzeit als Baugrundstiicke ,steuerbar” geworden
sein sollten. Ebenso wenig kdnnen unbebaute Grundstiicke wegen ihrer Mehrwertsteuerbefreiung
Gegenstand eines ,Endverbrauchs” im Sinne der MwSt-Richtlinie sein, so dass sich die Frage
nach ihrer ,Wiedereingliederung“ in den Wirtschaftskreislauf nicht stellt. In diesen beiden Féllen ist
es also nicht moglich, dass die Umsatzsteuer aufgrund einer etwaigen friilheren Besteuerung in
diesem Gegenstand ,verbleibt".

78. Ich bin daher der Auffassung, dass in einem Fall wie dem des Ausgangsverfahrens auf die
VeraufRerung von Baugrundstticken, die zuvor unbebaut waren, die allgemeine
Mehrwertbesteuerung des Verkaufspreises nach Art. 9 Abs. 1 und Art. 12 Abs. 1 der MwSt-
Richtlinie, nicht aber die in Art. 392 dieser Richtlinie vorgesehene Ausnahmeregelung Anwendung
finden sollte.

79.  Zusammenfassend bin ich der Meinung, dass Art. 392 der MwSt-Richtlinie nur in den
folgenden beiden Fallen auf zum Zwecke des Wiederverkaufs erworbene Gebaude und
Baugrundstiicke angewendet werden sollte: wenn deren Erwerb der Mehrwertsteuer unterlag,
ohne dass der Steuerpflichtige, der sie wiederverkauft, zum Vorsteuerabzug berechtigt war, oder



wenn ihr Erwerb nicht der Mehrwertsteuer unterlag, weil er nicht in deren Anwendungsbereich fiel,
obwohl der Preis, zu dem der steuerpflichtige Wiederverkaufer diese Gegenstande erwarb, einen
Mehrwertsteuerbetrag enthélt, der vom urspriinglichen (nicht steuerpflichtigen) Verkéaufer zuvor
entrichtet wurde.

80.  Mit einer solchen Auslegung wirden die Ziele und die praktische Wirksamkeit von Art. 392
der MwSt-Richtlinie gewéahrleistet, wahrend Letzterer zugleich als Ausnahmeregelung restriktiv
ausgelegt wirde.

81. Infolgedessen schlage ich vor, auf die erste Frage zu antworten, dass Art. 392 der MwSt-
Richtlinie dahin auszulegen ist, dass er die Anwendung der Regelung uber die
Differenzbesteuerung auf die Lieferung von Baugrundstticken sowohl dann erlaubt, wenn deren
Erwerb der Mehrwertsteuer unterlag, ohne dass der Steuerpflichtige, der sie wiederverkauft, zum
Vorsteuerabzug berechtigt war, als auch dann, wenn ihr Erwerb nicht der Mehrwertsteuer
unterlag, weil er nicht in deren Anwendungsbereich fiel, obwohl der Preis, zu dem der
steuerpflichtige Wiederverkéufer diese Gegenstande erwarb, einen Mehrwertsteuerbetrag enthalt,
der vom urspringlichen (nicht steuerpflichtigen) Verkaufer zuvor entrichtet wurde. Diese
Bestimmung ist jedoch nicht auf die Lieferung von Baugrundstiicken anwendbar, deren
ursprunglicher Erwerb als unbebaute Grundstiicke vom Anwendungsbereich der MwSt-Richtlinie
ausgenommen war.

C.  Zur zweiten Vorlagefrage

82.  Mit seiner zweiten Frage méchte das vorlegende Gericht wissen, ob Art. 392 der MwSt-
Richtlinie dahin auszulegen ist, dass er die Anwendung der Differenzbesteuerung auf die
Lieferung von Baugrundstticken in den beiden folgenden Fallen ausschliel3t:

- wenn diese unbebaut erworbenen Grundstiicke in der Zeit zwischen ihrem Erwerb und
ihrem Wiederverkauf durch den Steuerpflichtigen zu Baugrundstticken wurden;

- wenn die Merkmale dieser Grundstticke in der Zeit zwischen ihrem Erwerb und ihrem
Wiederverkauf durch den Steuerpflichtigen z. B. wegen ihrer Aufteilung in Parzellen oder wegen
der Durchfiihrung von Arbeiten zu ihrem Anschluss an verschiedene Netze (Straf3en und Wege,
Trinkwasser, Stromversorgung, Gas, Kanalisation, Telekommunikation) ge&ndert wurden.

83.  Ich mdchte sogleich darauf hinweisen, dass die Analyse, die meinem Antwortvorschlag zur
ersten Frage zugrunde liegt, auch die zweite Frage vollstdndig in dem Sinne beantworten diirfte,
dass Art. 392 der MwSt-Richtlinie nur Anwendung findet, wenn der steuerpflichtige
Wiederverkaufer ein Grundstiick erwirbt, das zum Zeitpunkt seines Erwerbs steuerrechtlich bereits
als Baugrundstiick eingestuft war. Die Regelung tber die Mehrwert-Differenzbesteuerung ware
also nicht auf die Lieferung von Baugrundstiicken anwendbar, deren ursprunglicher Erwerb als
unbebaute Grundstiicke nicht in den Geltungsbereich der MwSt-Richtlinie fiel.

84.  Gleichwohl werde ich die Vorlagefrage umfassend prifen, damit der Gerichtshof dem
vorlegenden Gericht sachgerecht antworten kann.

1.  Zur Anwendung von Art. 392 der MwSt-Richtlinie auf ,, Baugrundsticke®, die
urspringlich als ,unbebaute Grundstiicke" erworben wurden



85.  Mit seiner ersten Teilfrage mochte das vorlegende Gericht im Kern wissen, ob Art. 392 der
MwSt-Richtlinie dahin auszulegen ist, dass die Differenzbesteuerung auf die Lieferung von
Baugrundstiicken angewandt werden kann, wenn diese vom steuerpflichtigen Wiederverkaufer als
unbebaute Grundstiicke erworben wurden.

86. Insofern sei daran erinnert, dass die MwSt-Richtlinie klar zwischen ,Baugrundstticken* und
~unbebauten Grundsticken” unterscheidet und diese steuerlich unterschiedlich behandelt. Die
rechtliche Regelung fur den Verkauf solcher Grundstticke habe ich in den Nrn. 57 bis 60 dieser
Schlussantrage beschrieben.

87. Der Wortlaut von Art. 392 der MwSt-Richtlinie scheint die Ausnahmeregelung tber die
Differenzbesteuerung unmissverstandlich auf ,Baugrundstiicke” zu beschrénken, wenn sie ,zum
Zwecke des Wiederverkaufs® erworben werden. Diese Auslegung wird auch durch die
systematische und teleologische Auslegung des Art. 392 bestétigt(24).

88.  Somit durfte der Anwendungsbereich dieser Bestimmung eindeutig auf Grundstticke
beschrankt sein, die von vornherein dazu bestimmt sind, ein Geb&ude zu tragen, und die bereits
zum Zeitpunkt ihres Erwerbs nach nationalem Recht als ,Baugrundstiicke” eingestuft waren.
Daraus folgt, dass unbebaute Grundstticke, die nicht dazu bestimmt sind, ein Gebaude zu tragen,
und grundsétzlich von der Mehrwertsteuer befreit sind, vom Anwendungsbereich dieser
Bestimmung ausgenommen werden sollten. Mit anderen Worten: Die Anderung der rechtlichen
Einordnung von Grundstiicken, wie sie Gegenstand des Ausgangsverfahrens sind, scheint der
Anwendung der Regelung Uber die Differenzbesteuerung entgegenzustehen, die eine rechtliche
Identitat zwischen erworbenem und wiederverkauftem Gegenstand voraussetzt.

89. Diese Auslegung steht auch im Einklang mit dem Grundsatz, dass Art. 392 der MwSt-
Richtlinie als Ausnahmebestimmung eng auszulegen ist(25).

90. Infolgedessen schlage ich vor, auf die erste Teilfrage der zweiten Frage zu antworten, dass
Art. 392 der MwSt-Richtlinie dahin auszulegen ist, dass die Differenzbesteuerung nicht auf die
Lieferung von Baugrundstiicken anwendbar ist, wenn diese vom steuerpflichtigen Wiederverkaufer
als unbebaute Grundsttcke erworben wurden.

2.  Zur Anwendung von Art. 392 der MwSt-Richtlinie auf Baugrundstiicke, wenn deren
Merkmale geandert wurden

91. Mit seiner zweiten Teilfrage mochte das vorlegende Gericht im Kern wissen, ob Art. 392 der
MwSt-Richtlinie die Anwendung der Differenzbesteuerung auf eine Lieferung von
Baugrundsticken ausschliel3t, wenn deren Merkmale in der Zeit zwischen ihrem Erwerb und ihrem
Wiederverkauf durch den Steuerpflichtigen z. B. wegen ihrer Aufteilung in Parzellen oder wegen
der Durchfiihrung von Erschliel3ungsarbeiten zu ihrem Anschluss an verschiedene Netze (Straf3en
und Wege, Trinkwasser, Stromversorgung, Gas, Kanalisation, Telekommunikation) geandert
wurden.

92. Im Rahmen dieser Teilfrage ist zu prufen, ob der in Art. 392 der MwSt-Richtlinie
verwendete Ausdruck ,zum Zwecke des Wiederverkaufs erworben” bedeutet, dass der
Gegenstand, wie die Kommission meint, in unverandertem Zustand wiederverkauft werden muss,
ohne dass daran gro3ere Arbeiten durchgefuhrt wurden, oder ob im Gegenteil, wie die
franzdsische Regierung vortragt, solche Arbeiten der Anwendung dieser Bestimmung nicht
entgegenstehen.

93.  Die Klagerin ist der Ansicht, manche der vorgenommenen Anderungen, wie etwa die



Aufteilung eines Grundstiicks in Parzellen, standen der Anwendung der Mehrwert-
Differenzbesteuerung nicht entgegen, wohingegen bei Durchfihrung umfangreicherer Arbeiten auf
den betreffenden Grundstiicken (wie solche, die vorgenommen wirden, um die Anlage
verschiedener Netze zu ermdglichen) die Anwendung dieser Besteuerung ausgeschlossen sei.

94. In Anbetracht des Antwortvorschlags zur ersten Teilfrage der zweiten Frage — namlich
keine Anwendung von Art. 392 der MwSt-Richtlinie auf zum Wiederverkauf bestimmte
Grundstucke, die ursprtnglich als unbebaute Grundstiicke erworben wurden — halte ich diese
Frage in der vorliegenden Sache fir rechtlich irrelevant.

95. Damit der Gerichtshof dem vorlegenden Gericht eine sachdienliche Antwort geben kann,
werde ich jedoch den Fall in Betracht ziehen, dass das wiederverkaufte Grundstick zum Zeitpunkt
seines ursprunglichen Erwerbs im nationalen Recht nicht ausdrtcklich als ,unbebautes*”
Grundstiick qualifiziert war und daher als ,Baugrundstick® angesehen werden kdonnte, zumal in
der Praxis zwischen diesen beiden Grundstiicksarten unter Umstanden nur begrenzte
Unterschiede bestehen.

96. Da es Sache der Mitgliedstaaten ist, zu definieren, welche Grundstiicke als
.Baugrundsticke” anzusehen sind, scheint die franzdsische Regierung in der Tat zu suggerieren,
dass ein unerschlossenes Grundstiick, wie es Gegenstand des Wiederverkaufs im
Ausgangsrechtsstreit war, eventuell schon zum Zeitpunkt seines urspriinglichen Erwerbs als
~Baugrundstick” eingestuft werden kénnte.

97.  So macht die franzésische Regierung geltend, wenn ein unerschlossenes Grundstiick nach
der Begriffsbestimmung des betreffenden Mitgliedstaats als Baugrundstiick angesehen werde,
hatten die Veranderungen, die an ihm vorgenommen wirden, um es zu erschliel3en, so dass es
weiterhin dazu bestimmt sei, bebaut zu werden, keine Auswirkungen auf seine Einstufung als
~Baugrundstick"”, solange diese Umgestaltungen nicht als ,Gebaude" bezeichnet werden kénnten.
Dieser Standpunkt werde durch die Rechtsprechung des Gerichtshofs bestatigt(26).

98. Nach dieser Argumentation kénnte die Ansicht vertreten werden, dass die an dem
betreffenden Grundstiick eventuell vorgenommenen Veranderungen (unabhéngig von ihrem
Umfang) keinen Einfluss auf die Anwendung von Art. 392 der MwSt-Richtlinie haben, solange das
Grundstick die Eigenschaft eines ,Baugrundstiicks” behalt.

99.  Aus den nachfolgend dargelegten Grinden bin ich jedoch der Ansicht, dass eine solche
Argumentation nicht durchgreifen kann.

100. Erstens mdchte ich namlich daran erinnern, dass der den Mitgliedstaaten bei der Definition
des Begriffs ,Baugrundstiicke” zur Verfiigung stehende Spielraum durch die MwSt-Richtlinie selbst
begrenzt wird(27). Ich halte daher das von der franzdsischen Regierung angefihrte Szenario fur
hypothetisch und stelle zugleich fest, dass es wahrscheinlich gegen die Bestimmungen der MwSt-
Richtlinie verstoft.

101. AuRRerdem wirden bei einer solchen Auslegung nicht nur die Ziele der Regelung Uber die
Mehrwert-Differenzbesteuerung, sondern auch die Grundprinzipien der MwSt-Richtlinie
missachtet, insbesondere der Grundsatz, wonach der ,Mehrwert* zu besteuern ist, der u. a. durch
Arbeiten geschaffen wird, wie sie in der zweiten Vorlagefrage beschrieben sind.

102. In diesem Zusammenhang stelle ich fest, dass der Ausdruck ,zum Zwecke des
Wiederverkaufs erworben” bei wortlicher Auslegung auf einen Wiederverkauf des Gegenstands in
unverandertem Zustand ohne Durchfihrung gréf3erer Arbeiten hindeutet. Es hat also den
Anschein, als solle die Regelung Uber die Mehrwert-Differenzbesteuerung nur fir



aufeinanderfolgende Verkaufe unbeweglicher Sachen gelten. Selbst wenn bestimmte Eingriffe
oder Arbeiten wohl nicht ausgeschlossen werden kénnen, dirfte Art. 392 der MwSt-Richtlinie nicht
fur umfangreiche Arbeiten gelten, die geeignet sind, nicht nur die wirtschaftlichen Merkmale des
betreffenden Gegenstands zu andern, sondern auch einen ,Mehrwert" zu schaffen, der nach dem
allgemeinen Mehrwertsteuersystem voll besteuert werden kann.

103. Das scheint auch die Rechtsprechung des Gerichtshofs zu bestatigen, wonach ein Gebaude,
an dem Umbau- oder Modernisierungsarbeiten vorgenommen wurden, dem allgemeinen
Mehrwertsteuersystem unterliegen soll, weil diese Arbeiten dem Gebaude ebenso wie dessen
ursprungliche Errichtung einen Mehrwert verleinen(28).

104. Diese Argumentation ist meines Erachtens entsprechend auf den vorliegenden Fall
anzuwenden. Daher sollte die Differenzbesteuerung nicht auf eine wesentliche Umwandlung eines
Gegenstands anwendbar sein, durch die ein Mehrwert geschaffen wird, fir den grundsatzlich die
allgemeine Regelung mit der Besteuerung des Verkaufspreises gelten sollte.

105. Zweitens scheint die von der franzésischen Regierung vorgeschlagene Auslegung aufl3er
Acht lassen, dass die Art der von der Klagerin durchgefiihrten Arbeiten zu einer Anderung der
rechtlichen Einstufung der betreffenden Grundstiicke fuhren konnte, die nach dem Unionsrecht
und der Rechtsprechung des Gerichtshofs zu ,Gebauden” wiirden, so dass die Anwendung der
Regelung uber die Mehrwert-Differenzbesteuerung ausgeschlossen wére.

106. Was den Anwendungsbereich der MwSt-Richtlinie betrifft, so wird in der
Durchfiihrungsverordnung ein ,,Grundstiick” definiert als ,jedes mit oder in dem Boden Uber oder
unter dem Meeresspiegel befestigte Gebaude oder jedes derartige Bauwerk, das nicht leicht
abgebaut oder bewegt werden kann“, wie die ,Errichtung ... auf Dauer angelegter Konstruktionen
an Land sowie Bauleistungen und Abrissarbeiten an ... auf Dauer angelegten Konstruktionen wie
Leitungen fur Gas, Wasser, Abwasser und dergleichen“(29).

107. Es erweist sich also, dass die von der Klagerin vorgenommene BaumalRnahmen wie etwa die
ErschlielBungsarbeiten, die Anlage eines Verkehrsweges oder der Anschluss an verschiedene
Netze, insbesondere wegen ihrer Verbindung mit dem Boden, unter den Begriff ,,Geb&aude” fallen.

108. Wie die Klagerin und die Kommission zutreffend ausfiihren, liegt daher eine Anderung der
Merkmale des Grundstiicks mittels dessen Bebauung, wenn nicht gar der Beginn der Errichtung
eines neuen Gebaudes vor und kein blof3er Vorgang des Ankaufs und Wiederverkaufs eines
Grundstiicks.

109. In Anbetracht dessen bin ich der Meinung, dass der Ausdruck ,,zum Zwecke des
Wiederverkaufs erworben® in Art. 392 der MwSt-Richtlinie einen Wiederverkauf des Gegenstands
in unverandertem Zustand ohne Durchflihrung umfangreicher Arbeiten bedeutet. Das dirfte auch
dem Geist der Regelung Uber die Differenzbesteuerung entsprechen, bei der es sich um eine eng
auszulegende Ausnahmeregelung handelt.

110. Schlieflich bleibt der Vollstandigkeit halber noch zu prifen, ob sich an meinem
Antwortvorschlag zu dieser Teilfrage etwas andern wirde, wenn die Klagerin in der Zeit zwischen
dem urspringlichen Erwerb und dem Wiederverkauf keine Arbeiten, wie in der zweiten Frage
beschrieben, durchgefiihrt, sondern die Grundsticke lediglich in Parzellen aufgeteilt hatte. Das
scheint der erste Aspekt der zweiten Teilfrage des vorlegenden Gerichts zu sein.

111. Wie in den Nrn. 104 bis 106 dieser Schlussantrage ausgefuhrt, kann die Parzellierung eines
Grundstiicks ohne Erteilung einer Baugenehmigung und ohne Erschliel3ungsarbeiten, wie sie von
der Klagerin vorgenommen wurden, an der rechtlichen Einordnung des Grundstlicks im Licht des



Unionsrechts und der Rechtsprechung des Gerichtshofs nichts andern.

112. So durfte eine grundbuchmafige Aufteilung, die den Verkauf eines Grundstiicks in mehreren
Parzellen ermdglicht, grundsatzlich keinen Mehrwert schaffen, der es rechtfertigen wirde, die
Mehrwertsteuer nach der allgemeinen Regelung auf den Verkaufspreis zu erheben. AulRerdem
kann ein solches Grundstiick in Ermangelung jeglicher Arbeiten nicht als ,,Gebaude” bezeichnet
werden.

113. Daher konnte die Aufteilung eines Grundstiicks, die sich aus einer den Wiederverkauf
mehrerer Parzellen erméglichenden einfachen Anderung im Grundbuch ergibt, der in Art. 392 der
MwSt-Richtlinie geregelten Differenzbesteuerung unterworfen werden. Eine solche Auslegung
setzt jedoch voraus, dass im Gegensatz zum Sachverhalt des Ausgangsrechtsstreits das
Grundstuck, das Gegenstand der grundbuchmafigen Aufteilung und des anschlielRenden
Wiederverkaufs ist, schon zum Zeitpunkt seines Erwerbs die Eigenschaft eines ,Baugrundsticks*
hat.

114. Infolgedessen schlage ich vor, auf die zweite Teilfrage der zweiten Frage zu antworten, dass
die in Art. 392 der MwSt-Richtlinie als Ausnahmeregelung vorgesehene Differenzbesteuerung
nicht auf den Wiederverkauf eines Grundstiicks anwendbar ist, dessen Merkmale in der Zeit
zwischen seinem Erwerb und seinem Wiederverkauf z. B. wegen der Durchflihrung von Arbeiten
zu seinem Anschluss an verschiedene Netze (Stra3en und Wege, Trinkwasser, Stromversorgung,
Gas, Kanalisation, Telekommunikation) geandert wurden. Art. 392 dieser Richtlinie findet jedoch
Anwendung, wenn die an einem Baugrundsttick in der Zeit zwischen seinem urspringlichen
Erwerb und seinem Wiederverkauf vorgenommenen Veranderungen nur in dessen Parzellierung
bestehen.

VI. Ergebnis

115. Nach alledem schlage ich dem Gerichtshof vor, die Vorlagefragen des Conseil d’Etat
(Staatsrat, Frankreich) wie folgt zu beantworten:

1.  Art. 392 der Richtlinie 2006/112/EG des Rates vom 28. November 2006 Uber das
gemeinsame Mehrwertsteuersystem ist dahin auszulegen, dass er die Anwendung der Regelung
Uber die Differenzbesteuerung auf die Lieferung von Baugrundstiicken sowohl dann erlaubt, wenn
deren Erwerb der Mehrwertsteuer unterlag, ohne dass der Steuerpflichtige, der sie wiederverkauft,
zum Vorsteuerabzug berechtigt war, als auch dann, wenn ihr Erwerb nicht der Mehrwertsteuer
unterlag, weil er nicht in deren Anwendungsbereich fiel, obwohl der Preis, zu dem der
steuerpflichtige Wiederverkaufer diese Gegenstande erwarb, einen Mehrwertsteuerbetrag enthalt,
der vom urspringlichen (nicht steuerpflichtigen) Verkaufer zuvor entrichtet wurde. Diese
Bestimmung ist jedoch nicht auf die Lieferung von Baugrundstiicken anwendbar, deren
ursprunglicher Erwerb als unbebaute Grundstiicke vom Anwendungsbereich dieser Richtlinie
ausgenommen war.

2. Art. 392 der Richtlinie 2006/112 ist dahin auszulegen, dass die Differenzbesteuerung nicht
auf die Lieferung von Baugrundstiicken anwendbar ist, wenn diese vom steuerpflichtigen
Wiederverkaufer als unbebaute Grundsticke erworben wurden.

Die in Art. 392 als Ausnahmeregelung vorgesehene Differenzbesteuerung ist nicht auf den
Wiederverkauf eines Grundstiicks anwendbar, dessen Merkmale in der Zeit zwischen seinem
Erwerb und seinem Wiederverkauf z. B. wegen der Durchfiihrung von Arbeiten zu seinem
Anschluss an verschiedene Netze (StraRen und Wege, Trinkwasser, Stromversorgung, Gas,
Kanalisation, Telekommunikation) gedndert wurden. Art. 392 findet jedoch Anwendung, wenn die
an einem Baugrundstiick in der Zeit zwischen seinem urspringlichen Erwerb und seinem



Wiederverkauf vorgenommenen Veranderungen nur in dessen Parzellierung bestehen.
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