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Icade Promotion SAS, aiemmin Icade Promotion Logement SAS
vastaan

Ministere de I’Action et des Comptes publics

(Ennakkoratkaisupyynté — Conseil d’Etat (ylin hallintotuomioistuin, Ranska))

Ennakkoratkaisupyynt6 — Yhteinen arvonlisverojarjestelma — Direktiivi 2006/112/EY —
Marginaaliverotusjarjestelma — Soveltamisala — Jalleenmyyntitarkoituksessa ostettujen
kiinteistjen ja rakennusmaan luovutukset — Verovelvollinen, jolla ei ole ollut kiinteistdjen oston
yhteydessa arvonlisdveron vahennysoikeutta — Arvonlisaverollinen jalleenmyynti — Rakennusmaan
kasite

I Johdanto

1. Nyt késiteltdva ennakkoratkaisupyynto esitetdén asiassa, jossa asianosaisina ovat Icade
Promotion SAS ?niminen yhti6 (jaljempana valittaja) ja Ranskan verohallinto (tarkemmin sanottuna
ministere de I’Action et des Comptes publics) ja joka koskee valittajan maksaman sellaisen
arvonlisaveron palauttamista, joka on maksettu rakennusmaan myynnista yksityishenkilille
vuosina 2007 ja 2008.

2. Ennakkoratkaisupyynt6 koskee direktiivin 2006/112/EY(2) (jaljempana
arvonlisaverodirektiivi) 392 artiklan tulkintaa; kyseisella artiklalla otetaan kayttoon
marginaaliverotusjarjestelma poikkeuksena myyntihinnan verottamiseen perustuvasta yleisesta
jarjestelmasta.

3. Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin tiedustelee kysymyksilla&n olennaisilta osin sita,
sovelletaanko arvonlisaverodirektiivin 392 artiklassa sdadettyd marginaaliverotukseen perustuvaa
poikkeusjarjestelmaa erindisiin maa-alueita koskeviin liikketoimiin, joissa verovelvollisella ei ole ollut
vahennysoikeutta oston yhteydessa, kun kyseiset maa-alueet jalleenmyydaan rakennusmaana
tonteiksi jakamisen ja kunnallistekniikan edellyttdmien rakennustdiden jalkeen.

4. Kasiteltdvassa asiassa nousee esille taysin uusi ongelma, jonka yhteydessa unionin



tuomioistuimen on tdsmennettava marginaaliverotusjarjestelmén soveltamisen edellytyksia hyvin
erityisessa yksittaistapauksessa tulkitsemalla arvonlisdverodirektiivin 392 artiklan keskeisia
iimaisuja.

Il Asiaa koskevat oikeussaannot

A Unionin oikeus

1. Arvonlisaverodirektiivi

5. Arvonlisaverodirektiivin 9 artiklan 1 kohdassa saadetaan seuraavaa:

"Verovelvollisella’ tarkoitetaan jokaista, joka itsenéisesti missa tahansa harjoittaa liikketoimintaa,
riippumatta taman toiminnan tarkoituksesta tai tuloksesta.

Liiketoimintana pidetdan kaikkea tuottajan, kauppiaan tai palvelujen suorittajan harjoittamaa
toimintaa, mukaan lukien kaivostoiminta, maataloustoiminta ja vapaa ammattitoiminta tai vastaava.
Liiketoimintana pidetaan erityisesti aineellisen tai aineettoman omaisuuden hyddyntamista
jatkuvaluontoisessa tulonsaantitarkoituksessa.

6. Kyseisen direktiivin 12 artiklassa sdadetaan seuraavaa:

"1.  Jasenvaltiot voivat pitaa verovelvollisena jokaista, joka satunnaisesti suorittaa 9 artiklan 1
kohdan toisessa alakohdassa tarkoitettuun toimintaan liittyvia lilkketoimia, erityisesti jonkin
seuraavista liiketoimista:

a) rakennuksen tai rakennuksen osan luovutus siihen liittyvine maapohjineen ennen sen
ensimmaista kayttéonottoa;

b) rakennusmaan luovutus.

2. Edella 1 kohdan a alakohdassa 'rakennuksella’ tarkoitetaan kiinteasti maapohjaan
perustettua rakennelmaa.

Jasenvaltiot voivat vahvistaa yksityiskohtaiset saannot 1 kohdan a alakohdassa tarkoitetun
perusteen soveltamisesta rakennuksen muutostdihin ja maaritella, mita ilmaisulla 'siihen liittyva
maapohja’ tarkoitetaan.

Jasenvaltiot voivat soveltaa muita perusteita kuin ensimmaista kayttoonottoa, kuten esimerkiksi
kiinteiston valmistumisen ja ensimmaisen luovutuksen valista aikaa, jos tAma aika ei ole pidempi
kuin viisi vuotta, tai ensimmaisen kayttdonoton ja sitéd seuraavan luovutuksen vélista aikaa, jos
tama aika ei ole pidempi kuin kaksi vuotta.

3. Edella 1 kohdan b alakohdassa 'rakennusmaalla’ tarkoitetaan jasenvaltioiden maaritelman
mukaista rakentamatonta tai rakennettua maata.”

7. Direktiivin 73 artiklassa saadetaan seuraavaa:

"Muiden kuin 74—77 artiklassa tarkoitettujen tavaroiden luovutusten tai palvelujen suoritusten
osalta veron peruste kasittda kaiken sen, mika muodostaa luovuttajan tai suorittajan naista
liketoimista hankkijalta tai kolmannelta saaman tai saatavan vastikkeen, mukaan lukien naiden
liketoimien hintaan suoraan liittyvat tuet.”



8. Direktiivin 135 artiklassa saddetdan seuraavaa:

"1.  Jasenvaltioiden on vapautettava verosta seuraavat liiketoimet:

j)  rakennuksen tai rakennuksen osan luovutus siihen liittyvine maapohjineen, paitsi 12 artiklan 1
kohdan a alakohdassa mainituissa tapauksissa;

k)  sellaisen rakentamattoman kiintedn omaisuuden luovutus, joka ei ole 12 artiklan 1 kohdan b
alakohdassa tarkoitettua rakennusmaata;

9. Arvonlisaverodirektiivin 137 artiklan 1 kohdassa saadetaan seuraavaa:

"Jasenvaltiot voivat myontaa verovelvollisilleen oikeuden valita verotus seuraavien liiketoimien
osalta:

b)  muun kuin 12 artiklan 1 kohdan a alakohdassa tarkoitetun rakennuksen tai rakennuksen
osan ja siihen liittyvan maapohjan luovutus;

c) sellaisen rakentamattoman kiintean omaisuuden luovutus, joka ei ole 12 artiklan 1 kohdan b
alakohdassa tarkoitettua rakennusmaata;

10.  Direktiivin XlIl osastoon, jonka otsikko on "Poikkeukset”, kuuluvaan 1 lukuun, jonka otsikko
on "Lopullisen jarjestelman kayttoonottoon saakka sovellettavat poikkeukset”, sisaltyy 392 artikla,
jossa saadetddn seuraavaa:

"Jasenvaltiot voivat paattaa, etta verovelvollisen jalleenmyyntitarkoituksessa ostamien
rakennusten ja rakennusmaan luovutusten veron peruste muodostuu myyntihinnan ja ostohinnan
valisesta erotuksesta, jos verovelvollisella ei ollut oston arvonlisaveron vahennysoikeutta.”

2. Taytantédnpanoasetus (EU) N:o 1042/2013

11. Taytantéonpanoasetuksen (EU) N:o 282/2011 muuttamisesta palvelujen suorituspaikan
osalta 7.10.2013 annetussa neuvoston taytantbonpanoasetuksessa (EU) N:o 1042/2013(3)
(jallempana taytantdonpanoasetus) sdadetaan 13 b artiklan lisdamisesta muutettavaan
asetukseen; tassa 13 b artiklassa saadetddn seuraavaa:

"Sovellettaessa [arvonlisdverodirektiivid] "kiintedn& omaisuutena” pidetddn seuraavia:

b)  rakennus tai rakennelma, joka on perustettu kiinteasti maaperéaéan merenpinnan yla- tai
alapuolella ja jota ei voida helposti purkaa tai siirtéa;



12. Taytantbonpanoasetuksen 31 a artiklassa sdadetaan seuraavaa:

"1.  [Arvonlisaverodirektiivin] 47 artiklassa tarkoitettuihin kiinted&n omaisuuteen liittyviin
palveluihin sisaltyvat ainoastaan sellaiset palvelut, joilla on riittdvan suora yhteys kyseiseen
omaisuuteen. Palveluilla katsotaan olevan riittavan suora yhteys kiinteaan omaisuuteen
seuraavissa tapauksissa:

a) palvelut johtuvat kiinteasta omaisuudesta ja kyseinen omaisuus muodostaa valttaméattoman
osatekijan palveluissa ja se on keskeinen ja olennainen suoritettavien palvelujen kannalta;

b) palvelujen kohteena on kiintea omaisuus tai ne on suunnattu kiinteddn omaisuuteen
tarkoituksena muuttaa sité oikeudellisesti tai fyysisesti.

2. Edella olevan 1 kohdan soveltamisalaan kuuluvat erityisesti seuraavat:

d) pysyvien rakenteiden rakentaminen maalle seka kaasu-, vesi-, viemari- ja niiden tyyppisten
putkistojen kaltaisiin pysyviin rakenteisiin kohdistuvat rakennus- ja purkutyot;

B Ranskan oikeus

13. Ranskan yleisen verokoodeksin (code général des impots) 257 8:sséa, sellaisena kuin sita
sovelletaan paaasiassa, sdadetaan seuraavaa:

"Arvonlisaveroa on suoritettava myos

6. jollei jaljlempana 7 kohdassa saadetysta muuta johdu

a) kiinteistoliiketoimista — —, joihin perustuvat tulot on siséllytettava tuloveron perusteeseen
teollisen tai kaupallisen toiminnan tuottoina,

7.  kiinteistdjen tuotantoon tai luovutuksiin liittyvista liikketoimista.

Naista liiketoimista on suoritettava veroa, vaikka ne olisivat luonteeltaan siviilioikeudellisia.
1. Tassa tarkoitetaan erityisesti

a) rakennusmaan —— myyntia — —;

Edelld 1 kohdassa tarkoitetaan erityisesti maa-alueita, joiden osalta maa-alueen ostaja neljan
vuoden kuluessa liiketoimen vahvistavan toimen paivayksesta — — hankkii rakennusluvan tai
toimenpideluvan taikka aloittaa tyot, jotka ovat tarpeen rakennuksen tai rakennusryhman tai
uusien kerrosten rakentamiseksi.

Tassa saadettya ei sovelleta maa-alueisiin, joita luonnolliset henkil6t hankkivat rakennusten
rakentamiseksi asuinkayttoon.



b)  kiinteistdjen myyntid — —"
14.  Yleisen verokoodeksin 268 §:ssa saadetaan seuraavaa:

"Edelld 257 8:n 6 kohdassa tarkoitettujen liiketoimien osalta arvonliséaveron peruste muodostuu
erotuksesta, joka saadaan vahentamalla

a. ilmoitetusta hinnasta ja siihen lisatyista kuluista tai kiinteistén myyntiarvosta, jos myyntiarvo
on suurempi kuin hinta liséattyna kuluilla,

b. rahamdaéara, joka muodostuu — —

- luovuttajan milla tahansa perusteella kiinteiston hankinnasta suorittamien maksujen
maarasta — —;

15.  Yleisen verokoodeksin liitteessé Il olevan 231 8:n 1 momentissa, jonka saannokset on
otettu 1.1.2008 alkaen kyseisen liitteen 206 8:n IV momentin 2 kohdan 9 alakohtaan, saadetaan
seuraavaa:

"Yleisen verokoodeksin 257 8:n [6 kohdassa] tarkoitetut henkil6t eivat voi vahent&a kiinteistdjen
hankinta- tai rakennushintaan siséltyvaé veroa — —.”

[l Tosiseikat ja pddasian kasittelyn vaihteet

16. Maa-alueiden tonteiksi jakamiseen ja rakennuskelpoisiksi valmisteluun liittyvan toimintansa
yhteydessa valittaja on ostanut rakentamatonta maata henkil6iltd, jotka eivat ole arvonlisaveron
osalta verovelvollisia (yksityiset tai paikallisyhteisot).(4) Ostot eivat siis ole olleet arvonlisdveron
alaisia.

17.  Jaettuaan maa-alueet tonteiksi ja suoritettuaan kunnallistekniikan (tiet seka vesijohto-,
sahko-, kaasu-, viemari- ja televiestintaverkko) edellyttaméat rakennustyot valittaja myi nain
valmistelemansa tontit luonnollisille henkil6ille vuosina 2007 ja 2008 rakennusmaana
asuinkayttoon tarkoitettujen rakennusten rakentamista varten. Valittaja sovelsi rakennusmaan
luovutuksiin, jotka olivat tapahtuneet 1.1.2007-31.12.2008, marginaaliverotusjarjestelmaa yleisen
verokoodeksin 257 8:n 6 kohdassa ja 268 §:ssd saaddetyn mukaisesti.

18.  Sen jalkeen valittaja vaati verohallintoa palauttamaan kyseisen voittomarginaalin
perusteella suoritettavan arvonlisdveron, jota oli maksettu 2 828 814 euroa vuodelta 2007 ja 2 369
811 euroa vuodelta 2008. Valittaja oli talta osin toista mieltd verohallinnon ratkaisusta, jonka
mukaan tallaisten maa-alueiden luovutukseen oli sovellettava marginaaliverotusjarjestelmaa.
Valittajan intressin mukaista oli nimittain soveltaa myyntihinnan verottamiseen perustuvaa yleista
myyntihintaan perustuvaa arvonlisaverojarjestelmaa, silla paaasian tosiseikkojen tapahtuma-
aikaan voimassa olleen kansallisen lainsdadannon mukaisesti rakennusmaan luovutus yksityisille
asuinkayttoon tarkoitettujen rakennusten rakentamista varten oli vapautettu arvonlisdverosta. Sen
sijaan samassa lainsaadannossa kiellettiin vahentamasta sellaisen kiintean omaisuuden oston
arvonlisaveroa, jonka jalleenmyynti kuuluu marginaaliverotusjarjestelman soveltamisalaan.

19.  Verohallinto hylkasi valittajan oikaisuvaatimuksen, joten valittaja nosti tribunal administratif
de Montreuil’'ssé (Montreuilin hallintotuomioistuin, Ranska) kanteen, joka hylattiin 27.4.2012



annetulla tuomiolla.

20.  Cour administrative d’appel de Versailles (Versaillesin ylempi hallintotuomioistuin, Ranska)
hylkasi valittajan valituksen ensimmaisen kerran 18.7.2014 antamallaan tuomiolla.

21.  Conseil d’Etat (ylin hallintotuomioistuin, Ranska) kumosi kuitenkin kyseisen tuomion osittain
28.12.2016, ja asia palautettiin cour administrative d’appel de Versaillesiin, joka hylkasi
19.10.2017 antamallaan toisella tuomiolla valittajan tekemé&n valituksen aineellisesti.

22.  Valittaja teki sitten tasté toisesta tuomiosta kassaatiovalituksen Conseil d’Etat’han.

23. Valittaja kertoo ostaneensa arvonlisaverotuksen soveltamisalan ulkopuolelle jaavia
rakentamattomia maa-alueita tarkoituksenaan jalleenmyyda maa-alueet rakentamatta niille
rakennuksia, jakaneensa sitten ostamansa maa-alueet tonteiksi ja tehneensa nailla tonteilla
kunnallistekniikan edellyttamat rakennusty6t ennen tonttien myynti& luonnollisille henkildille
rakennusmaana asuinkayttoon tarkoitettujen rakennusten rakentamista varten.

24.  Valittaja on riitauttanut marginaaliverotusjarjestelman soveltamisen kyseisiin myynteihin
yleisen verokoodeksin 257 8:n 6 kohdan ja 268 §:n nojalla, silla valittajan mukaan kyseisen
jarjestelman soveltaminen ei ole arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan mukaista kahdelta kannalta.

25.  Ensinnakin kyseisen direktiivin 392 artiklassa annetaan valittajan mukaan jasenvaltioille
mahdollisuus soveltaa rakennusmaan luovutuksiin marginaaliverotusjarjestelmaa vain silloin, kun
tallaisen luovutuksen tekeva verovelvollinen on maksanut arvonlisdveron maa-alueiden oston
yhteydessa eika verovelvollisella ole ollut oikeutta vahentaa kyseistéa veroa.

26.  Cour administrative d’appel de Versailles on katsonut kuitenkin, ettéa arvonlisdverodirektiivin
392 artiklassa tarkoitettu ostoon siséltyneen arvonlisdveron vahennysoikeuden puuttuminen
kasittdd ainoastaan tilanteet, joissa osto ei ole ollut arvonliséaverollista.

27.  Toiseksi valittaja katsoo, etta arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan mukaan jasenvaltiot
voivat soveltaa rakennusmaan luovutuksiin marginaaliverotusjarjestelmaa vain siina tapauksessa,
etta tallaisen luovutuksen suorittava verovelvollinen ei tee muuta kuin ostaa kyseiset maa-alueet ja
jalleenmyy ne sellaisenaan. Kyseisen direktiivin 392 artiklaa ei siten voida soveltaa sellaisen
rakennusmaan myyntiin, jossa on tehty muutostoita oston jalkeen.

28.  Talta osin cour administrative d’appel de Versailles on todennut, ettei
"j&lleenmyyntitarkoituksessa ostetun” rakennusmaan luovutusten mainitsemisella kyseisen
direktiivin 392 artiklassa pyrita jattAmaan sen soveltamisalan ulkopuolelle rakentamattoman maan
ostoja, joita seuraa jalleenmyynti rakennusmaana, eika silla ole tallaista vaikutusta.

IV Ennakkoratkaisukysymykset

29.  Naissa olosuhteissa Conseil d’Etat on paattanyt lykata asian kasittelya ja esittaa unionin
tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:



1) Onko [arvonlisdverodirektiivin] 392 artiklaa tulkittava siten, etta marginaaliverotusjarjestelmaa
voidaan soveltaa ainoastaan sellaisten kiinteistdjen luovutuksiin, joiden ostoista on tullut suorittaa
arvonlisaveroa mutta jotka jalleenmyyvalla verovelvollisella ei ole ollut oikeutta vahentaa kyseisen
veron maaraa? Vai sallitaanko kyseisessa artiklassa se, ettd marginaaliverotusjarjestelmaa
sovelletaan sellaisten kiinteistéjen luovutuksiin, joiden ostoista ei ole tullut suorittaa arvonliséaveroa
joko siita syysta, ettd kyseinen osto ei kuulu arvonlisdveron soveltamisalaan, tai siita syysta, etta
osto on vapautettu arvonlisaverosta, vaikka se lahtokohtaisesti kuuluu arvonlisaveron
soveltamisalaan?

2) Onko [arvonlisaverodirektiivin] 392 artiklaa tulkittava siten, ettda sen mukaan
marginaaliverotusjarjestelméaa ei voida soveltaa rakennusmaiden luovutuksiin seuraavissa
kahdessa tilanteessa:

— kun kyseisista rakentamattomina ostetuista maista on tullut niiden ostohetken ja sen hetken
valilla, jolloin verovelvollinen jalleenmyy ne, rakennusmaita

— kun kyseisid maita on niiden ostohetken ja sen hetken valilla, jolloin verovelvollinen
jalleenmyy ne, muutettu ominaispiirteiltd&n esimerkiksi siten, etta ne on jaettu tonteiksi tai niilla on
tehty toita niiden liittAmiseksi eri verkkoihin (tie-, juomavesi-, sdhko-, kaasu-, viemari- ja
televiestintaverkot)?”

30. Paaasian asianosaiset ehdottavat ensimmaiseen ennakkoratkaisukysymykseen seuraavia
vastauksia:

- Valittaja ehdottaa, etta unionin tuomioistuin toteaa, etta arvonlisaverodirektiivin 392 artiklaa
sovelletaan ainoastaan niissa tilanteissa, joissa verovelvollinen jalleenmyyja on maksanut oston
arvonlisaveron, jota ei voida saada takaisin. Valittaja vaittaa, ettd kun huomioon otetaan kyseisen
direktiivin 392 artiklassa sdadetty edellytys, jonka mukaan voittomarginaalin verottamiseen
perustuvassa arvonlisdverojarjestelméassa edellytetaan, ettei verovelvollisella "ollut oston
yhteydessa arvonlisdveron vahennysoikeutta”, tata kiintean omaisuuden verotusjarjestelmaa
voidaan soveltaa vain silloin, kun verovelvollinen jalleenmyyja on maksanut oston yhteydessa
arvonlisdveron pystymatta vahentamaan sita. Kyseista jarjestelmaa ei sita vastoin voida soveltaa
silloin, kun verovelvollinen jalleenmyyja on voinut vahentaa ostosta suoritetun arvonlisdveron tai
kun osto ei ole ollut arvonlisaveron alainen.

- Ranskan hallituksen mukaan arvonlisaverodirektiivin 392 artiklaa on tulkittava siten, etta
siina sallitaan marginaaliverotusjarjestelmén soveltaminen rakennusmaan luovutuksiin seka silloin,
kun ostosta on suoritettava arvonlisaveroa eika rakennusmaan jalleenmyyvalléa verovelvollisella
ole oikeutta vahentaa kyseista veroa, etta silloin, kun ostosta ei ole suoritettava arvonlisdveroa
joko siksi, ettei kyseinen liiketoimi kuulu arvonlisaverotuksen soveltamisalaan, tai siksi, etta
liketoimi on vapautettu arvonliséaverosta.

31. Paaasian asianosaiset ehdottavat toisen ennakkoratkaisukysymyksen ensimmaéiseen
0saan seuraavia vastauksia:

- Valittajan mukaan marginaaliverotusjarjestelman soveltaminen edellyttaa, etta
verovelvollisen jalleenmyyjan suorittaman oston kohteena on maa-alue, joka luokitellaan
verolainsdadannéssa rakennusmaaksi jo sen ostohetkella.



- Ranskan hallituksen mukaan arvonlisdverodirektiivin 392 artiklaa on tulkittava siten, etta
siina sallitaan marginaaliverotusjarjestelman soveltaminen rakennusmaan luovutuksiin silloin, kun
verovelvollinen jalleenmyyja on ostanut kyseiset maa-alueet rakentamattomina.

32. Paaasian asianosaiset ehdottavat toisen ennakkoratkaisukysymyksen toiseen osaan
seuraavia vastauksia:

- Valittaja ei nde estetta marginaaliverotusjarjestelman soveltamiselle tilanteessa, jossa
rakennusmaa jaetaan tonteiksi ilman, etta myyja hankkisi rakennus- tai toimenpideluvan tai
suorittaisi kunnallistekniikan edellyttamia rakennustoita. Valittaja katsoo sen sijaan, ettei
arvonlisaveroa tulisi suorittaa voittomarginaalista silloin, kun suoritetaan kunnallistekniikan (tiet
seka vesijohto-, sahko-, kaasu-, viemari- ja televiestintaverkko) edellyttamia rakennustéita, silta
osin kuin nama tyo6t katsottaisiin rakennelmiksi, koska ne perustetaan maaperaan.

- Ranskan hallituksen mukaan arvonlisaverodirektiivin 392 artiklaa on tulkittava siten, etta
siina sallitaan marginaaliverotusjarjestelman soveltaminen rakennusmaan luovutuksiin silloin, kun
kyseisten maa-alueiden ominaispiirteisiin on tehty muutoksia esimerkiksi jakamalla ne tonteiksi tai
tekemalla kunnallistekniikan edellyttdmié rakennustéita maa-alueen oston ja verovelvollisen
suorittaman jalleenmyynnin vélisené aikana.

33.  Euroopan komissio, joka ehdottaa, etta ennakkoratkaisua pyytaneen tuomioistuimen
esittdmiin kahteen kysymykseen vastataan yhteisesti, katsoo, ettei arvonlisaverodirektiivin 392
artiklassa saadettya voittomarginaalin verottamiseen perustuvaa poikkeusjarjestelméé sovelleta
sellaisen arvonlisdverottomana ostetun maa-alueen jalleenmyyntiin, joka on jaettu tonteiksi ja jolla
on toteutettu kunnallistekniikan (tiet sekéa vesijohto-, sahko-, kaasu-, viemari- ja
televiestintaverkko) edellyttamia rakennustoita.

V Asian arviointi
A Alustavat huomautukset

34. Aluksi on huomautettava, ettei unionin tuomioistuimella ole ollut viela tilaisuutta lausua
arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan tulkinnasta.

35.  Liséksi komission toimittamien tietojen mukaan ainoastaan Ranskan tasavalta on
soveltanut arvonlisdverodirektiivin 392 artiklan saannoksia kayttamalla mahdollisuutta saataa
voittomarginaalin verottamiseen perustuvasta poikkeusjarjestelmasta, eivatka muut jasenvaltiot ole
valinneet kayttoonsa tallaista verotusjarjestelmaa.

36. Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin tiedustelee kysymyksilla&n, sovelletaanko
arvonlisaverodirektiivin 392 artiklassa sdadettya voittomarginaalin verottamiseen perustuvaa
poikkeusjarjestelméaa erinaisiin maa-alueita koskeviin likketoimiin, joiden osalta verovelvollisella ei
ole ollut vahennysoikeutta maa-alueiden oston yhteydessé, kun naméa maa-alueet jalleenmyydaéan
rakennusmaana tonteiksi jakamisen ja kunnallistekniikan edellyttdmien rakennustoiden jalkeen.

37.  Unionin tuomioistuimen on siis tulkittava yhtéalta ilmaisua "oston arvonlisdveron
vahennysoikeus” ja toisaalta ilmaisua "jalleenmyyntitarkoituksessa ostettu” omaisuus
arvonlisaverodirektiivin 392 artiklassa tarkoitetussa merkityksessa.

38. Ennen kyseisen saannoksen keskeisten ilmaisujen perusteellisempaa tarkastelua on
mielesténi tarkeda tuoda alustavasti esille, etta kiinteaan omaisuuteen kohdistuvaa liiketoimea
koskeva riita, jonka yhteydessa ennakkoratkaisupyynt6 on esitetty nyt kasiteltavassa asiassa, ei
nahdakseni kuulu arvonlisdverodirektiivin 392 artiklan soveltamisalaan. Rakentamattoman maan



osto, joka ei ole arvonliséaverollinen tapahtuma ja jota seuraa (t6iden toteuttaminen ja)
jalleenmyynti rakennusmaana, ei nimittain kuulu voittomarginaalin verottamiseen perustuvan
poikkeusjarjestelman soveltamisalaan. Kyseinen poikkeusjarjestelma vaikuttaakin koskevan vain
muutamia erityistapauksia, joissa ovat kyseessa jalleenmyyntitarkoituksessa ostetut rakennusmaat
ja rakennukset, joiden osalta aiemmin maksettua arvonliséveroa ei ole pystytty vahentamaan,
eivat rakentamattomat maat, jotka on vapautettu arvonlisdverodirektiivilla nimenomaisesti tasta
verosta.

39. Jéaljempéana esitetylla arvioinnilla pyritadn tukemaan edeltavda huomautusta tekemalla
arvonlisaverodirektiivin 392 artiklasta sanamuodon mukainen, kontekstuaalinen ja teleologinen
tulkinta, jotta unionin tuomioistuin voisi antaa ennakkoratkaisua pyytaneelle tuomioistuimelle
hyodyllisen vastauksen.

B Ensimmainen ennakkoratkaisukysymys

40.  Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin tiedustelee ensimmaisella kysymyksellaan lahinna
sita, onko arvonlisaverodirektiivin 392 artiklaa tulkittava siten, etta siina sallitaan
marginaaliverotusjarjestelman soveltaminen rakennusmaan luovutuksiin seka silloin, kun néiden
maiden ostosta on suoritettava arvonlisdveroa eiké verovelvollisella jalleenmyyjalla ole oikeutta
vahentéaa kyseista veroa, etta silloin, kun niiden ostosta ei ole suoritettava arvonlisaveroa joko
siksi, etta kyseinen liiketoimi ei kuulu arvonlisaveron soveltamisalaan, tai siksi, ettd se on
vapautettu arvonlisadverosta.

1. llmaisun "oston arvonlisdveron vahennysoikeus” sanamuodon mukainen tulkinta

41.  Valittaja vaittaa, etta kiintedn omaisuuden marginaaliverotusjarjestelmaa voidaan soveltaa
vain silloin, kun verovelvollinen jalleenmyyja on maksanut oston arvonlisaveron pystymatta
vahentamaan sita. Valittajan mukaan kyseista jarjestelmaa ei sita vastoin voida soveltaa silloin,
kun ostosta on pitanyt suorittaa arvonlisavero, jonka verovelvollinen jalleenmyyja on voinut
vahentaa, tai kun ostosta ei ole pitanyt suorittaa arvonlisaveroa.

42.  Valittajan tulkinta perustuu erityisesti arvonlisdverodirektiivin 392 artiklan englanninkieliseen
toisintoon, jossa mainitaan nimenomaisesti oston "arvonlisdveron vahennyskelvottomuus”,(5)
mink& perusteella valittaja paattelee, ettd kyseinen artikla koskee vain tilannetta, jossa ostaja on
alun perin maksanut téllaisen veron voimatta sitten vahentaa sita.

43. Ranskan hallitus katsoo puolestaan, etta on tukeuduttava arvonliséverodirektiivin 392
artiklan ranskankielisen toisinnon sanamuodon mukaiseen tulkintaan; ranskankielisessa artiklassa
ei viitata lainkaan jalleenmyyntitarkoituksessa ostettujen maa-alueiden luovutuksesta
suoritettavaan arvonlisdveroon. Ranskan hallituksen mukaan tdméan perusteella ranskankielisessa
toisinnossa kaytetty ilmaisu ("droit a déduction a I'occasion de I'acquisition” eli "vahennysoikeus
oston yhteydessa”) voi kattaa itse asiassa seka tilanteen, jossa luovutus ei ole ollut arvonlisdveron
alainen (mista vahennysoikeuden puuttuminen johtuu), etta tilanteen, jossa alkuperadinen
myyntitapahtuma on painvastoin ollut arvonlisaveron alainen mutta verovelvollisella ei ole ollut
oikeutta tdman veron vahentamiseen.

44.  Arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan eri kielitoisintojen tarkastelusta ilmenee todellakin, etta
kaytettyjen ilmaisujen valilla on eroja, joista voi heréata tulkintaan liittyvia kysymyksia. Kyseisen
saannoksen ranskankielisessa toisinnossa viitataan nimittéin ainoastaan vahennysoikeuden
puuttumiseen tdsmentamattad, johtuuko kyseisen oikeuden puuttuminen pelkastaan siita, ettei
alkuperainen liiketoimi ole ollut arvonlisaveron alainen, vai siitda, ettei myohempaa
vahennysoikeutta ole ollut siitd huolimatta, etta liiketoimi oli arvonlisaveron alainen.(6)
Saannoksen englanninkielisessa toisinnossa viitataan kuitenkin nimenomaisesti oston



arvonlisaveroon” (tai "oston yhteydessad maksettuun” arvonlisdveroon) ja tdsmennetaan, ettei
kyseinen arvonlisavero ollut vahennyskelpoinen ("the VAT on the purchase was not deductible”),
joten epaselvyytta ei jaa siita, etta tallaisten maa-alueiden luovutus on lahtékohtaisesti
arvonlisaveron alainen.(7)

45.  Arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan eri kielitoisinnoissa havaittujen erojen vuoksi on syyta
muistuttaa, etta unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskaytannén mukaan jossakin
kieliversiossa kaytettyd unionin oikeuden sd&dnndksen sanamuotoa ei voida kayttaa taman
saannoksen ainoana tulkintaperusteena eika sille voida antaa etusijaa muihin kieliversioihin
nahden.(8)

46.  On my06s muistutettava, ettd unionin sdadoksen erikielisten versioiden poiketessa toisistaan
kyseessa olevaa saannodsta on tulkittava sen sddnnoston systematiikan ja tavoitteen mukaan,
jonka osa sdannés on.(9)

2. llmaisun "oston arvonlisaveron vahennysoikeus” kontekstuaalinen tulkinta

47.  Unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskaytannon mukaan unionin oikeuden
saannoksen syntyhistoriasta voi ilmeta sen tulkinnan kannalta merkityksellisia seikkoja.(10) On siis
tarkasteltava arvonlisdverodirektiivin antamishetkeen liittyvaa asiayhteytta sen tutkimiseksi, onko
direktiivin sisaltta selventavia ja sen tulkintaa helpottavia seikkoja olemassa.

48.  Komissio vaittaa talta osin, etta komission vuonna 1992 arvonlisaverodirektiivin 392
artiklasta antaman tulkinnan mukaisesti voittomarginaalin verotukseen perustuvaa
arvonlisaverojarjestelmaa on sovellettava maa-alueisiin, joiden osto on ollut arvonlisaverotonta.

49.  Tarkemmin sanottuna komissio korostaa Euroopan unionin neuvostolle osoittamassaan
kertomuksessa(11) siirtymasaanndoksista, jotka liittyvat kuudennen direktiivin 77/388/ETY(12) 28
artiklan 3 kohdan f alakohdassa saadettyyn poikkeukseen, ettd "kyseisessa artiklassa annetaan
jasenvaltioille mahdollisuus kayttaa arvonlisdveron perusteena verovelvollisen
jalleenmyyntitarkoituksessa ostamien rakennusten tai rakennusmaan osto- ja myyntihinnan valista
erotusta, kun verovelvollisella ei ole ollut oston arvonlisaveron vahennysoikeutta. Poikkeus koskee
siis verovelvollisia, jotka myyvéat rakennuksia, jotka eivét ole vastarakennettuja, tai maa-alueita,
joiden osto ei ole kuulunut arvonlisaveron soveltamisalaan”.

50. Komission mukaan tama tulkinta vastaa myos arvonlisdverodirektiivilla kumotun kuudennen
arvonlisaverodirektiivin perusteluissa esitettya logiikkaa, jonka mukaan kavennettua veron
perustetta voidaan soveltaa tilanteessa, jossa omaisuus, josta on jo suoritettu lopullinen
arvonlisavero (esimerkiksi asuinkiinteistd, joka "kulutetaan” ensimmaisen asuinkayttdoon ottamisen
yhteydessa), palautetaan my6hemmin vaihdantaketjuun ja se on uudelleen veronalainen. Tasta
kiintean omaisuuden uudesta myynnisté aiheutuisi liilan suuri verorasitus kiinteistokaupalle, minka
huomioon ottamiseksi yleisperiaatteiden mukaisesta verotuksesta oli tarpeen poiketa ja
jasenvaltioille oli annettava mahdollisuus méaarittaa arvonlisdveron maaraytymisperuste
vahentamalla veron perusteesta toinen veron peruste.(13)

51. Vaikka arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan kontekstuaalinen tulkinta vaikuttaa tuovan esiin
unionin lainsaatajan tarkoituksen voittomarginaalin verottamiseen perustuvan
poikkeusjarjestelman soveltamisalan osalta, katson, etté jos rajaan tarkasteluni ainoastaan tahan
tulkintaan, on vaara, etta ennakkoratkaisukysymykseen ehdottamani vastaus jaa osittaiseksi ja
epataydelliseksi. Olen siten sitd mieltd, etté voittomarginaalin verottamiseen perustuvaa
poikkeusjarjestelmaa olisi sovellettava muutoinkin kuin vain komission kontekstuaalisen tulkinnan
perusteella esittdmassa tilanteessa eli kun rakennusmaata kauppaava verovelvollinen jalleenmyy
rakennusmaan, jonka se on ostanut arvonlisdverottomasti; sita olisi sovellettava myds tilanteessa,



jossa verovelvollinen jalleenmyyja on maksanut oston yhteydessa arvonlisaveron pystymatta
vahentdmaan kyseista veroa. Seuraavaksi tarkastelemani ilmaisun "oston arvonliséaveron
vahennysoikeus” teleologinen tulkinta vahvistaa taman nédkemyksen, ja sen ansiosta
ennakkoratkaisua pyytaneelle tuomioistuimelle voidaan antaa kattava vastaus.

3. llmaisun "oston arvonlisaveron vahennysoikeus” teleologinen tulkinta

a) Rakennusmaan luovutuksiin sovellettava marginaaliverotus poikkeuksena
myyntihinnan verottamiseen perustuvasta yleisesta jarjestelmasta

52.  Ennen arvonlisaverodirektiivin ja sen 392 artiklan tavoitteiden yksityiskohtaista tarkastelua
on ndhdékseni tarpeen selvittaa, ettd kyseinen direktiivi on tarkoitettu sovellettavaksi padasiassa
kyseessa olevien kaltaisiin maa-alueisiin.

53.  Ensinnakin on muistutettava, etta arvonlisaverodirektiivin 392 artiklassa sdadetty
voittomarginaalin verottamiseen perustuva arvonlisaverojarjestelma on poikkeus kyseisen
direktiivin 73 artiklassa vahvistetusta periaatteesta, jonka mukaan arvonlisdvero lasketaan saadun
suorituksen eli myyntihinnan perusteella.

54.  Verovelvollisen suorittamasta rakennusmaan luovutuksesta on siis suoritettava
arvonlisavero lahtokohtaisesti yleisen jarjestelman mukaan arvonlisaverodirektiivin 9 artiklan 1
kohdan ja 12 artiklan 1 kohdan perusteella tai tasta poiketen niissa jasenvaltioissa, jotka ovat
tallaisesta mahdollisuudesta saataneet, kyseisen direktiivin 392 artiklassa saadetyn
marginaaliverotusjarjestelman mukaan.

55.  Viimeksi mainitussa saannoksessa annetaan jasenvaltioille mahdollisuus saataa
marginaaliverotusjarjestelmasta (jolla poiketaan myyntihinnan verotukseen perustuvasta yleisesta
jarjestelmasta), jossa veron perusteena on myynti- ja ostohinnan valinen erotus.

56. Koska kyseessa on poikkeus arvonlisaverodirektiivin yleisesta periaatteesta, jonka mukaan
arvonlisavero on lahtokohtaisesti suoritettava osapuolten vélisen hinnan perusteella, on kyseisen
direktiivin 392 artiklaa tulkittava suppeasti, mutta kuitenkin niin, ettei kyseinen saannds tule
sisalloltaan tyhjaksi.(14)

57.  Toiseksi on korostettava myds, ettd arvonlisaverodirektiivissa erotetaan selvasti toisistaan
yht&altd yleisen jarjestelman soveltamisalaan kuuluvat arvonlisaverolliset rakennusmaan
luovutukset ja toisaalta rakentamattoman maan luovutukset, jotka on vapautettu
arvonlisaverosta.(15)

58.  Arvonlisaverodirektiivin 12 artiklan 3 kohdan mukaan kyseisen artiklan 1 kohdan b
alakohdassa "rakennusmaalla” tarkoitetaan jasenvaltioiden maaritelman mukaista rakentamatonta
tai rakennettua maata. Jasenvaltioiden on maéaritellessaan sita, mitka alueet on katsottava
rakennusmaaksi, noudatettava kyseisen direktiivin 135 artiklan 1 kohdan k alakohdassa
vahvistettua tavoitetta vapauttaa arvonlisaverosta ainoastaan sellaisen rakentamattoman maan
luovutukset, jolle ei ole tarkoitus sijoittaa rakennusta.(16)

59.  Jasenvaltioiden harkintavaltaa rakennusmaan kasitteen maarittelyssa rajoittaa myos
rakennuksen kasitteen soveltamisala, jonka unionin lainsaataja on maaritellyt
arvonlisaverodirektiivin 12 artiklan 2 kohdan ensimmaisessa alakohdassa hyvin laajasti niin, etta
siihen sisaltyy "kiinteasti maapohjaan perustettu rakennelma”.(17)

60. Edella esitetyn perusteella katson, ettd unionin lainsaataja on halunnut rajoittaa
verovapautuksen koskemaan ainoastaan rakentamattoman maan luovutusta ja kantaa



arvonlisaveron kaikista verovelvollisen suorittamista vastikkeellisista rakennusmaan luovutuksista
joko yleisesti sovellettavan jarjestelman mukaisesti myyntihinnan tai poikkeusjarjestelméan
mukaisesti voittomarginaalin perusteella.

b) Ilmaisun "vahennysoikeus” tulkinta arvonlisaverodirektiivin tavoitteena olevan
verotuksen neutraalisuuden valossa

61. Sekad Ranskan hallitus etté valittaja korostavat, ettd arvonlisaverodirektiivin tavoitteena on
erityisesti taata verotuksen neutraalisuuden periaate ja ettd kyseisen direktiivin 392 artiklaa olisi
tulkittava taman periaatteen valossa. Asianosaiset vaikuttavat kuitenkin tulkitsevan tata periaatetta
eri tavoin.

62.  Aluksi on muistutettava, etta unionin tuomioistuimen oikeuskaytdnndén mukaan verotuksen
neutraalisuuden periaatteen vastaista on yhtaalta se, ettd samankaltaisten ja siten kesken&an
kilpailevien tavaroiden luovutuksia kohdellaan arvonlisdverotuksessa eri tavoin, ja toisaalta se, etta
samoja liilketoimia suorittavia taloudellisia toimijoita kohdellaan arvonliséaverotuksessa eri
tavalla.(18)

63.  Valittajan mukaan arvonlisaveron suorittaminen voittomarginaalista on arvonlisaverotuksen
neutraalisuuden periaatteen soveltamista ja silla pyritdan tasoittamaan arvonlisaveron jaannas,
joka ei ole vahennettavissa. Kyseinen poikkeus on siis perusteltavissa, jotta valtetaan
kaksinkertainen verotus eli veron suorittaminen hinnasta, johon sisaltyy maa-alueen ostossa
maksettu arvonlisavero, jota verovelvollinen jalleenmyyja ei ole voinut véahentaa. Taman
arvonlisaveron jaannoksen pienentamiseksi ja sen valttdmiseksi, etta arvonlisaveroa pitaa
suorittaa myyntihinnasta, johon sisaltyy maa-alueen ostosta suoritettu vahentamaton
arvonlisavero, arvonlisaverodirektiivin 392 artiklassa annetaan mahdollisuus verottaa ainoastaan
voittomarginaalia eli myynti- ja ostohinnan valista erotusta, ja voittomarginaalista vdhennetaan
nain oston arvonlisavero, jota ei ole voitu vahentaa oston yhteydessa, verotuksen neutraalisuuden
toteuttamiseksi. Valittajan mukaan tuloksena olisi siten kaksinkertainen verotus, jos vero lasketaan
koko myyntihinnasta, jonka yritys saa maa-alueen luovutuksesta, eika yritys ole pystynyt
vahentam&an arvonlisdveroa oston yhteydessé, vaan arvonlisdvero sisaltyy edelleen ostohintaan.

64. Kun huomioon otetaan voittomarginaalin verottamiseen perustuvan
arvonlisaverojarjestelman tavoite, on valittajan mukaan sen sijaan taysin perusteetonta soveltaa
kyseista jarjestelmaa sellaisen maa-alueen myyntiin, jonka osto ei ole ollut arvonlisdveron alainen
tai jonka ostoon sisaltynyt arvonlisdvero on saatu takaisin. Muussa tapauksessa verovelvolliselle
jalleenmyyjalle aiheutuisi valittajan mukaan perusteetonta taloudellista etua ja kilpailuetua julkisten
varojen kustannuksella.

65. Ranskan hallitus vaittda puolestaan, ettei valittajan ehdottamassa tulkinnassa oteta
huomioon yhtaalta verotuksen neutraalisuuden periaatetta eika toisaalta arvonlisaveron keskeisia
ominaispiirteita.(19) Naiden keskeisten ominaispiirteiden toteutuminen johtaa nimittain
arvonlisaverotuksen neutraalisuuden varmistamiseksi siihen, ettéd on saadettava
erityisjarjestelmista tiettyjen erityisten hyddykkeiden osalta, jotka saatetaan ensimmaisen
loppukulutuksen jalkeen uudelleen talouden tuotanto- tai jakeluketjuun toista loppukulutusta varten.

66. Ranskan hallitus vaittaa, etta tallaisissa tilanteissa kokonaismyyntihinnan verottaminen
ensimmaisen kulutuksen paatteeksi johtaisi vahennysmahdollisuuden puuttuessa siihen, etta
veron perusteeseen sisaltyisi paitsi lopullisen arvonlisdveron rasittama hinta, myds kyseisen veron
maara. Tasta seuraisi myos, etta arvonlisaveron lopullinen verorasitus riippuisi vaihdantaketjusta,
erityisesti perakkaisten loppukulutusten maarasta ja niiden yhteydessa maksetuista hinnoista,
vastoin pyrkimyksena olevaa neutraalisuuden tavoitetta.



67. Myds komissio toistaa tAméan tulkinnan nojautuen kuudennen arvonlisaverodirektiivin
perusteluihin, jotka mainitaan tdméan ratkaisuehdotuksen 48-50 kohdassa.

68.  Unionin lainsaatajan tarkoituksesta voidaan siis nahdakseni paatella, etta voittomarginaalin
verottamiseen perustuvan arvonlisaverojarjestelman mukaista kavennettua veron
maaraytymisperustetta on tarkoitus soveltaa ensinnékin tilanteessa, jossa omaisuus, jonka osto ei
ole kuulunut arvonlisdveron soveltamisalaan (esimerkiksi asuinkiinteisto, joka "kulutetaan”
ensimmaisen asuinkayttoon ottamisen yhteydessa), palautetaan my6hemmin vaihdantaketjuun, ja
siité tulee maksettavaksi arvonlisdvero uudestaan.

69. Huomautan myo@s, etta tallainen tulkinta vastaa unionin tuomioistuimen oikeuskaytantoa,
joka koskee padasiassa kyseessa olevaan jarjestelmaan rinnastettavissa olevan jarjestelman
soveltamisalaan kuuluvien kaytettyjen tavaroiden verotusta. Unionin tuomioistuin onkin katsonut,
etta koko myyntihinnan verottaminen verovelvollisen jalleenmyyjan luovuttaessa kaytetyn tavaran,
vaikka hintaan, jolla verovelvollinen jalleenmyyja on ostanut kyseisen tavaran, sisaltyy
arvonlisavero, jonka suorittanut henkilo ei ole voinut sitd vahentaa (verovelvollisen jalleenmyyjan
tavoin), johtaisi tosiasiassa kaksinkertaiseen verotukseen.(20)

70.  Tallaisella tulkinnalla voidaan my6s varmistaa verotuksen neutraalisuuden periaatteen
soveltaminen unionin tuomioistuimen oikeuskaytannon mukaisesti, silla samalla taataan seka se,
ettd samankaltaisten ja keskendan kilpailevien tavaroiden luovutuksia ei kohdella
arvonlisaverotuksessa eri tavalla, etta se, etta samoja liiketoimia suorittavia taloudellisia toimijoita
ei kohdella eri tavalla arvonlisaverotuksessa.(21)

71. Kaikki rakennusmaan ostot, jotka verovelvollinen suorittaa arvonlisaverodirektiivin 392
artiklan mukaisessa jalleenmyyntitarkoituksessa, eivat siis valttamatta ole arvonlisaverollisia.
Rakennusmaan osto ei ole arvonlisaverollinen esimerkiksi silloin, kun sen alkuperainen myyja on
yksityinen, joka ainoastaan hallinnoi yksityisomaisuuttaan eli kayttaa omistusoikeuttaan siten, ettei
kyseinen luovutus kuulu minkaan yksityisen harjoittaman taloudellisen toiminnan piiriin.(22)

72. Toisaalta jos arvonlisaverodirektiivin 392 artiklaa katsottaisiin tulkittavan ainoastaan siten,
ettd marginaaliverotusjarjestelmaa sovelletaan vain sellaisen rakennusmaan luovutuksiin, jonka
ostosta on pitdnyt suorittaa arvonlisdvero eiké jalleenmyyvalla verovelvollisella ole ollut kyseisen
veron vahennysoikeutta, eika tata jarjestelmaa voitaisi néin ollen soveltaa silloin, kun ostosta ei ole
pitdnyt suorittaa arvonlisdveroa (kun maa-alueet palautetaan vaihdantaprosessiin toista kulutusta
varten), paadyttaisiin tilanteeseen, jossa samankaltaisten ja siten keskenaan kilpailevien
hyodykkeiden luovutuksia ja naitd luovutuksia suorittavia talouden toimijoita kohdeltaisiin
arvonlisaverotuksessa eri tavalla. Naiden samankaltaisten rakennusmaiden luovutuksista
ainoastaan ensin mainittuihin sovellettaisiin nimittain marginaaliverotusjarjestelmaa, kun taas
jalkimmaisiin sovellettaisiin yleista arvonlisaverojarjestelmaa.

73.  Huomautan myo@s, etté huolimatta niistd samankaltaisuuksista, joita arvonlisdveron
laskentatavalla on verrattuna muihin kiinteistotulojen veroihin, kuten kiinteiston
luovutusvoittoveroon,(23) joka on kaytdssa useissa jasenvaltioissa, arvonlisdverodirektiivin 392
artiklassa saadetyssa voittomarginaalin verottamiseen perustuvassa arvonlisaverojarjestelmassa
ei aseteta verovelvollisuuden edellytykseksi tarkkaa omistusaikaa. Mielestéani tallaisen kriteerin
avulla kyseisen poikkeusjarjestelman soveltamisala voitaisiin yhtaalta rajata selkeasti ja
tasmallisesti ja toisaalta sen avulla voitaisiin varmistaa jarjestelman yhdenmukainen ja lapinakyva
soveltaminen kaikkiin talouden toimijoihin, jotka osallistuvat kyseisessa artiklassa tarkoitettuihin
liiketoimiin.

74.  Edella esitetyn perusteella on nahdakseni selvaa, etta voittomarginaalin verottamiseen



perustuvaa arvonlisaverojarjestelméaa sovelletaan Ranskan hallituksen ja komission esille
ottamassa tilanteessa, jossa rakennusmaan tai kiinteiston osto jalleenmyyntitarkoituksessa ei ole
arvonlisaverollista, vaikka verovelvollisen jalleenmyyjan maksama ostohinta sisaltaa
todellisuudessa arvonlisdveron, jota ei voida vahentaa ja jonka alkuperdinen myyja (joka ei ole
verovelvollinen) on jo suorittanut.

75.  Katson taméan ratkaisuehdotuksen 70—72 kohdassa lapi kaymani paattelyn mukaisesti, etta
arvonlisdverodirektiivin 392 artiklaa on sovellettava myds valittajan mainitsemassa tilanteessa,
jossa verovelvollinen ostaa rakennusmaan yleisen arvonlisdverojarjestelman piirissa pystymatta
jostain syysta vahentdm&an aiempaa arvonlisdveroa ennen kyseisen maa-alueen jalleenmyyntia.
Kasiteltavassa asiassa voittomarginaalin verottamiseen perustuvan arvonlisaverojarjestelman
soveltaminen téllaisessa tilanteessa varmistaisi niin ikdan verotuksen neutraalisuuden periaatteen
toteutumisen, ja samalla valtettaisiin kaksinkertainen verotus.

76.  Sanamuodon mukaisella, kontekstuaalisella tai teleologisella tulkinnalla ei voida kuitenkaan
perustella kyseisen poikkeusjarjestelmén soveltamista rakentamattomiin maa-alueisiin, jotka on
tassé tapauksessa vapautettu kokonaan arvonlisaverosta. Arvonliséaveroa ei siis voida kantaa
rakentamattomien maa-alueiden yksittdisesta ostosta tai perakkaisista ostoista.

77. Tasta seuraa, ettei tallaisen maa-alueen jalleenmyyntiin liity minkaanlaista kaksinkertaisen
verotuksen vaaraa siindkdan tapauksessa, etta kyseinen maa-alue olisi tullut talla valin
verotettavaksi rakennusmaana. Koska rakentamaton maa on vapautettu arvonlisdverosta, siihen
ei voi myoskaan kohdistua arvonlisaverodirektiivissa tarkoitettua "loppukulutusta”, joten maan
palauttamista vaihdantaketjuun koskeva kysymys ei nouse esille. Naissa kahdessa tilanteessa ei
siis voi olla sitd ongelmaa, etta arvonlisavero sisaltyisi edelleen tallaiseen omaisuuteen
mahdollisen aiemman verotuksen johdosta.

78.  Edella esitetyn perusteella katson, etta padasiassa kyseessa olevan kaltaisessa tilanteessa
aiemmin rakentamattomaksi maa-alueeksi luokitellun rakennusmaan myynnin tulisi kuulua
arvonlisaverodirektiivin 9 artiklan 1 kohdan ja 12 artiklan 1 kohdan mukaisesti myyntihinnan
verottamiseen perustuvan yleisen arvonlisdverojarjestelman eiké kyseisen direktiivin 392
artiklassa saadetyn poikkeusjarjestelman soveltamisalaan.

79.  Yhteenvetona totean, ettd ndhdakseni arvonlisaverodirektiivin 392 artiklaa olisi sovellettava
jalleenmyyntitarkoituksessa ostettuihin rakennuksiin ja rakennusmaahan vain seuraavissa
kahdessa tilanteessa: kun ostosta on pitanyt suorittaa arvonlisavero, jota jalleenmyyvalla
verovelvollisella ei ole ollut oikeutta vahentad, tai kun ostosta ei ole pitanyt suorittaa
arvonlisaveroa siksi, ettei kyseinen lilketoimi kuulu arvonlisdveron soveltamisalaan, mutta hinta,
jolla verovelvollinen jalleenmyyja on ostanut kyseisen omaisuuden, sisaltaa arvonlisaveron, jonka
alkuperainen myyja (joka ei ole verovelvollinen) on aiemmin maksanut.

80. Tallaisella tulkinnalla voidaan taata arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan tavoitteet ja tehokas
vaikutus samalla, kun sita tulkitaan suppeasti poikkeusjarjestelmana.

81. Edella esitetyn perusteella ehdotan vastaukseksi ensimmaiseen kysymykseen, etta
arvonlisaverodirektiivin 392 artiklaa on tulkittava siten, etta siina sallitaan
marginaaliverotusjarjestelman soveltaminen rakennusmaan luovutuksiin seka silloin, kun néiden
maa-alueiden ostosta on pitanyt suorittaa arvonlisavero eika jalleenmyyvalla verovelvollisella ole
ollut oikeutta kyseisen veron vahentamiseen, etta silloin, kun niiden ostosta ei ole pitdnyt suorittaa
arvonlisaveroa, koska osto ei kuulu arvonlisédveron soveltamisalaan, mutta hinta, jolla
verovelvollinen jalleenmyyja on kyseisen omaisuuden ostanut, sisaltaa arvonlisaveron, jonka
alkuperainen myyja (joka ei ole verovelvollinen) on aiemmin maksanut. Kyseista sdannosta ei
sovelleta kuitenkaan sellaisen rakennusmaan luovutuksiin, jonka alkuperéinen osto



rakentamattomana maana on ollut vapautettu kyseisen direktiivin soveltamisalasta.
C Toinen ennakkoratkaisukysymys

82.  Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin pyrkii selvittdmaan toisella kysymyksellaan lahinna,
onko arvonlisaverodirektiivin 392 artiklaa tulkittava siten, ettei marginaaliverotusjarjestelmaa
sovelleta rakennusmaan luovutuksiin seuraavissa kahdessa tilanteessa:

- kun kyseisista rakentamattomina ostetuista maista on tullut niiden ostohetken ja sen hetken
valilla, jolloin verovelvollinen jalleenmyy ne, rakennusmaita

- kun kyseisid maita on niiden ostohetken ja sen hetken valilla, jolloin verovelvollinen
jalleenmyy ne, muutettu ominaispiirteiltd&n esimerkiksi siten, etta ne on jaettu tonteiksi tai niilla on
tehty toita niiden liittAmiseksi eri verkkoihin (tie-, juomavesi-, sdhko-, kaasu-, viemari- ja
televiestintaverkot).

83.  Haluan korostaa jo nyt, ettd ensimmaista kysymysté koskevaan vastausehdotukseeni
johtanut arviointi vaikuttaa antavan toiseen kysymykseen kokonaisuudessaan sellaisen
vastauksen, etta arvonlisdverodirektiivin 392 artiklaa voidaan soveltaa vain silloin, kun
verovelvollinen jalleenmyyja ostaa maa-alueen, joka luokitellaan verolainsdadanndssa
rakennusmaaksi jo ostohetkella. Voittomarginaalin verottamiseen perustuvaa
arvonlisaverojarjestelméaé ei siten sovelleta sellaisen rakennusmaan luovutuksiin, jonka osto alun
perin rakentamattomana maana ei ole kuulunut arvonlisaverodirektiivin soveltamisalaan.

84.  Tutkin esitetyn kysymyksen kuitenkin kokonaisuudessaan, jotta unionin tuomioistuin voi
antaa ennakkoratkaisua pyytaneelle tuomioistuimelle hyddyllisen vastauksen.

1. Arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan soveltaminen rakennusmaahan, joka on ostettu
alun perin rakentamattomana maana

85.  Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin tiedustelee toisen kysymyksensa ensimmaisella
osalla I&hinna sitd, onko arvonlisdverodirektiivin 392 artiklaa tulkittava siten, etta
marginaaliverotusjarjestelmaa voidaan soveltaa rakennusmaan luovutuksiin, kun verovelvollinen
jalleenmyyja on ostanut kyseiset maa-alueet rakentamattomana maana.

86. Tassa yhteydesséa on muistutettava, etta arvonlisdverodirektiivissé tehdéaan selva ero
"rakennusmaan” ja "rakentamattoman maan” valilla ja niitd kohdellaan verotuksessa eri tavalla.
Kyseisten maa-alueiden myyntia koskeva oikeudellinen jarjestelma on kayty lapi taman
ratkaisuehdotuksen 57—60 kohdassa.

87.  Arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan sanamuodon perusteella vaikuttaa silta, etta
voittomarginaalin verottamiseen perustuvaa poikkeusjarjestelmaé sovelletaan yksiselitteisesti vain
jalleenmyyntitarkoituksessa ostettuun rakennusmaahan. Tallaisen tulkinnan vahvistavat myoés
kyseisen direktiivin 392 artiklan kontekstuaalinen ja teleologinen tulkinta.(24)



88.  Kyseisen sddnnoksen soveltamisala vaikuttaa siten rajautuvan selvasti maa-alueisiin, jotka
on tarkoitettu alun alkaen rakennusten sijoittamiseen ja jotka luokitellaan kansallisessa
lainsdadannossa rakennusmaaksi jo ostohetkella. Tasta seuraa, etta rakentamaton maa, johon ei
ole tarkoitus sijoittaa rakennusta ja joka on lahtokohtaisesti vapautettu arvonliséverosta, olisi
jatettava kyseisen sadnnoksen soveltamisalan ulkopuolelle. Toisin sanoen padasiassa kyseessa
olevan kaltaisten maa-alueiden oikeudellisen luokittelun muuttuminen vaikuttaisi estavan
marginaaliverotusjarjestelman soveltamisen, silla jarjestelman soveltaminen edellyttad, ettd ostettu
omaisuus ja jalleenmyyty omaisuus ovat oikeudellisesti identtiset.

89.  Tallainen tulkinta on yhdenmukainen myds sen periaatteen kanssa, jonka mukaan
arvonlisdverodirektiivin 392 artiklaa on tulkittava poikkeusjarjestelmana suppeasti.(25)

90. Edella esitetyn perusteella ehdotan, etté toisen kysymyksen ensimmaiseen osaan
vastataan, etta arvonlisaverodirektiivin 392 artiklaa on tulkittava siten, ettei
marginaaliverotusjarjestelméaé voida soveltaa rakennusmaan luovutuksiin silloin, kun
verovelvollinen jalleenmyyja on ostanut kyseiset maa-alueet rakentamattomana maana.

2. Arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan soveltaminen rakennusmaahan, jonka
ominaispiirteitd on muutettu

91. Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin pyrkii selvittdmé&an toisen kysymyksensa toisella
osalla l1&hinna, estetaankd arvonlisaverodirektiivin 392 artiklassa marginaaliverotusjarjestelman
soveltaminen rakennusmaan luovutukseen, kun kyseisen maa-alueen ominaispiirteitd on muutettu
ostohetken ja verovelvollisen suorittaman jalleenmyynnin valilla esimerkiksi jakamalla maa-alue
tonteiksi tai tekemalla kunnallisteknisten verkkojen (tie-, vesijohto-, sahko-, kaasu-, viemari- ja
televiestintaverkko) edellyttamia rakennustoita.

92. Tassa kysymyksen osassa on selvitettava, edellyttaako arvonlisaverodirektiivin 392
artiklassa kaytetty ilmaisu "jalleenmyyntitarkoituksessa ostamien” jalleenmyyntia sellaisenaan
ilman laajamittaisten tdiden suorittamista, kuten komissio vaittéaa, vai onko painvastoin niin, etteivat
tallaiset tyot estd kyseisen sddnnoksen soveltamista, kuten Ranskan hallitus sita tulkitsee.

93. Valittaja katsoo puolestaan, ettd osa toteutetuista muutostdista, kuten maa-alueen
jakaminen tonteiksi, ei estd voittomarginaalin verottamiseen perustuvan arvonlisaverojarjestelman
soveltamista, mutta sitd vastoin mittavampien tdiden tekeminen maa-alueella (kuten erilaisten
verkkojen rakentamista varten suoritetut ty6t) estaa kyseisen jarjestelman soveltamisen.

94.  Kun otetaan huomioon toisen kysymyksen ensimmaiseen osaan ehdottamani vastaus,
jonka mukaan arvonliséverodirektiivin 392 artiklaa ei sovelleta maa-alueisiin, jotka on ostettu
jalleenmyyntitarkoituksessa alun perin rakentamattomana maana, talla kysymyksella ei
nahdakseni ole oikeudellista merkitysta kasiteltavassa asiassa.

95.  Jotta unionin tuomioistuin voisi antaa ennakkoratkaisua pyytaneelle tuomioistuimelle
hyodyllisen vastauksen, tarkastelen kuitenkin tilannetta, jossa jalleenmyytavaa maata ei ole
luokiteltu kansallisessa lainsdddéannossa alun perin ostohetkella nimenomaisesti
rakentamattomaksi maaksi, jolloin se voitaisiin katsoa rakennusmaaksi, koska ndiden kahden
erityyppisen maa-alueen véliset mahdolliset erot ovat kaytanndssa hyvin pienié.



96. Kun nimittain otetaan huomioon, etta jasenvaltioiden tehtavana on maaritella maa-alueet,
jotka on katsottava rakennusmaaksi, Ranskan hallitus vaikuttaa esittavan, etta padasiassa
jalleenmyydyn kaltainen rakentamaton maa voitaisiin mahdollisesti luokitella jo alun perinkin
rakennusmaaksi sen ostohetkella.

97. Ranskan hallitus vaittaa siis, ettéa koska rakentamatonta maata pidetddn Ranskassa
annetun maaritelman mukaan rakennusmaana, ei muutostoilla, joilla maa-alue pyritddn saamaan
kunnallisteknisesti muokatuksi alueeksi, joka on siis edelleen tarkoitettu rakentamiseen, ole
vaikutusta rakennusmaaksi luokitteluun, niin kauan kuin n&itd muutostdita ei voida luokitella
rakennuksiksi. Ranskan hallituksen mukaan tdma kanta on vahvistettu unionin tuomioistuimen
oikeuskaytannossa.(26)

98. Taman paattelyn mukaisesti voitaisiin vaittaa, etta kyseisella maa-alueella mahdollisesti
tehdyilla muutostailla ei ole vaikutusta arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan soveltamiseen (tdiden
mittavuudesta riippumatta) edellyttaen, ettd maa-alue luokitellaan edelleen rakennusmaaksi.

99. Jaljlempana esittamistani syista katson kuitenkin, ettei tallainen paattely voi menestya.

100. Haluan nimittain muistuttaa ensinnakin, etta arvonlisaverodirektiivissa itsessaan rajoitetaan
jasenvaltioiden harkintavaltaa rakennusmaan kéasitteen maarittelyn suhteen.(27) Pidan siis
Ranskan hallituksen esittdméaa skenaariota hypoteettisena, joskin huomautan sen saattavan olla
arvonlisaverodirektiivin saanndsten vastainen.

101. Kyseisen tulkinnan hyvaksyminen on liséksi ristiriidassa paitsi voittomarginaalin
verottamiseen perustuvan arvonlisaverojarjestelman tavoitteiden, myos arvonlisaverodirektiivin
perusperiaatteiden ja erityisesti sen periaatteen kanssa, etta verotettavaksi tulee nimenomaan
toisessa ennakkoratkaisukysymyksessa kuvatun kaltaisissa tdissa syntyva lisaarvo.

102. Huomautan talta osin, ettd sanamuodon mukaisessa tulkinnassa ilmaisu
“jalleenmyyntitarkoituksessa ostamien” viittaa omaisuuden jalleenmyyntiin sellaisenaan ilman
laajamittaisten tdiden suorittamista. Vaikuttaa siis silta, etta voittomarginaalin verottamiseen
perustuva arvonlisaverojarjestelmé koskee ainoastaan kiintedn omaisuuden peréakkaisia myynteja.
Vaikka tiettyja toimia tai t6itéa ei voitaisi sulkea pois, arvonlisaverodirektiivin 392 artiklassa ei
iimeisesti tarkoiteta laajamittaisia tdita, joilla voidaan paitsi muuttaa asianomaisen omaisuuden
kaupallisia ominaispiirteitd myds synnyttaa lisdarvoa, jota voidaan verottaa taysimaaraisesti
yleisen arvonlisaverojarjestelman mukaisesti.

103. Taméan vaikuttaa vahvistavan myods unionin tuomioistuimen oikeuskéaytanto, jonka mukaan
rakennukseen, jota on muutettu tai uudistettu, on sovellettava yleista arvonlisdverojarjestelmaa
silla perusteella, etta kyseiset toimet ovat antaneet sille lisdarvoa samalla tavoin kuin rakennuksen
alkuperainen rakentaminen.(28)

104. Olen sita mielta, ettd tata paattelya on sovellettava analogisesti nyt kasiteltavassa asiassa.
Marginaaliverotusjarjestelmaa ei siis pitaisi soveltaa silloin, kun omaisuutta on muutettu
merkittavasti tavalla, josta on syntynyt lisdarvoa, johon olisi lahtokohtaisesti sovellettava
myyntihinnan verottamiseen perustuvaa yleista arvonlisdverojarjestelmaa.



105. Toiseksi Ranskan hallituksen ehdottamassa tulkinnassa ei nahtavasti oteta huomioon, etta
valittajan suorittamien téiden luonne saattaa aiheuttaa muutoksen kyseisten maa-alueiden
oikeudellisessa luokittelussa siten, etté niista tulisi unionin oikeuden ja unionin tuomioistuimen
oikeuskaytannon perusteella "rakennuksia”, mikéa estaisi voittomarginaalin verottamiseen
perustuvan arvonlisdverojarjestelméan soveltamisen.

106. Tassé yhteydessa on todettava arvonlisaverodirektiivin soveltamisalasta, etta
taytantdonpanoasetuksessa luokitellaan "kiintedksi omaisuudeksi” tietty "rakennus” tai
"rakennelma, joka on perustettu kiinte&dsti maaperdan merenpinnan yla- tai alapuolella ja jota ei
voida helposti purkaa tai siirtdd”, kuten "pysyvien rakenteiden rakentaminen maalle seka kaasu-,
vesi-, viemari- ja niiden tyyppisten putkistojen kaltaisiin pysyviin rakenteisiin kohdistuvat rakennus-
ja purkutyot”.(29)

107. Vaikuttaa siis silta, etta valittajan suorittamat rakennustyot, kuten kunnallistekniikan
edellyttamat rakennustydt, tien rakentaminen ja liitannat erilaisiin verkkoihin, kuuluvat kasitteen
"rakennus” soveltamisalaan erityisesti siksi, ettd ne perustetaan maaperaan.

108. Kuten valittaja ja komissio perustellusti korostavat, maa-alueen ominaispiirteet ovat
muuttuneet taman rakentamisen vuoksi ja jopa uuden rakennuksen rakentaminen on alkanut;
kyseessa ei siis ole pelkké maa-alueen osto ja jalleenmyynti.

109. Edella esitetyn perusteella katson, etta arvonlisaverodirektiivin 392 artiklassa kaytetty ilmaisu
"jalleenmyyntitarkoituksessa ostamien” merkitsee omaisuuden jalleenmyyntid sellaisenaan, ilman
laajamittaisten tdiden suorittamista. Tama vaikuttaa myos marginaaliverotusjarjestelman hengen
mukaiselta, silla kyseessa on suppeasti tulkittava poikkeusjarjestelma.

110. Taydentavyyden vuoksi on tutkittava viela, sailyisikd tahan ennakkoratkaisukysymyksen
osaan ehdottamani vastaus samana, jos valittaja ei olisi suorittanut toisessa kysymyksessa
kuvatun kaltaisia t6ita alkuperaisen oston ja jalleenmyynnin valisend aikana vaan olisi ainoastaan
jakanut maa-alueen tonteiksi. Tasta vaikuttaa olevan kyse ennakkoratkaisua pyytaneen
tuomioistuimen toisen ennakkoratkaisukysymyksen toisen osan ensimmaisessa kohdassa.

111. Edelld taman ratkaisuehdotuksen 104-106 kohdassa esittdmani paattelyn mukaisesti maa-
alueen tonteiksi jakaminen rakennuslupaa hankkimatta ja sen kaltaisia rakennustaita
suorittamatta, joita valittaja on maa-alueella tehnyt, ei voi unionin oikeuden ja unionin
tuomioistuimen oikeuskaytannon perusteella muuttaa maa-alueen oikeudellista luokittelua.

112. Kiinteistorekisterissa tehdyn jaon, jonka ansiosta maa-alue voidaan myyd& useina tontteina,
ei siten pitaisi lahtokohtaisesti synnyttaa lisaarvoa, jonka perusteella sovellettavaksi tulisi
myyntihinnan verottamiseen perustuva yleinen arvonlisaverojarjestelma. Lisaksi ilman téiden
suorittamista tallaista maa-aluetta ei voida luokitella "rakennukseksi”.

113. Taman perusteella pelkkaan kiinteistorekisterimuutokseen perustuva maa-alueen jakaminen
sitd varten, etta se voidaan jalleenmyyda useina tontteina, voisi kuulua arvonlisaverodirektiivin 392
artiklassa saadetyn, voittomarginaalin verottamiseen perustuvan arvonlisdverojarjestelman
soveltamisalaan. Minun on kuitenkin korostettava, ettd pddasian tosiseikoista poiketen téllainen
tulkinta edellyttaa, etta kiinteistérekisterimuutoksen kohteena oleva maa-alue, joka
jalleenmyydéaan, luokitellaan rakennusmaaksi jo ostosta lahtien.

114. Edella esitetyn perusteella ehdotan, etta toisen kysymyksen toiseen osaan vastataan, ettei
arvonlisaverodirektiivin 392 artiklassa sdadettya voittomarginaalin verottamiseen perustuvaa
poikkeusjarjestelméaa sovelleta sellaisen maa-alueen jalleenmyyntiin, jonka ominaispiirteet ovat



muuttuneet oston ja jalleenmyynnin valisena aikana esimerkiksi erilaisiin kunnallisteknisiin
verkkoihin (tie-, vesijohto-, sahko-, kaasu-, viemari- ja televiestintaverkko) liittymisen edellyttdmien
rakennustoiden suorittamisen vuoksi. Kyseista 392 artiklaa sovelletaan kuitenkin tilanteessa, jossa
rakennusmaan alkuperaisen oston ja sen jalleenmyynnin vélisena aikana maa-alueella tehdyt
muutostyot rajoittuvat maa-alueen tonteiksi jakamiseen.

VI Ratkaisuehdotus

115. Edella esitetyn perusteella ehdotan, etté unionin tuomioistuin vastaa Conseil d’Etat’n
(Ranska) esittamiin ennakkoratkaisukysymyksiin seuraavasti:

1)  Yhteisesta arvonlisaverojarjestelmasta 28.11.2006 annetun neuvoston direktiivin
2006/112/EY 392 artiklaa on tulkittava siten, ettd marginaaliverotusjarjestelmaa voidaan soveltaa
rakennusmaan luovutuksiin seka silloin, kun ndiden maa-alueiden ostosta on pitanyt suorittaa
arvonlisavero mutta jalleenmyyvalla verovelvollisella ei ole ollut oikeutta kyseisen veron
vahentamiseen, etta silloin, kun niiden ostosta ei ole pitanyt suorittaa arvonlisaveroa, koska osto ei
kuulu arvonlisaveron soveltamisalaan, mutta verovelvollisen jalleenmyyjan kyseisesta
omaisuudesta maksamaan ostohintaan siséltyy arvonlisdvero, jonka alkuperainen myyja (joka ei
ole verovelvollinen) on aiemmin maksanut. Kyseista sddnnodsté ei sovelleta kuitenkaan sellaisen
rakennusmaan luovutuksiin, jonka alkuperainen osto rakentamattomana maana on ollut vapautettu
kyseisen direktiivin soveltamisalasta.

2)  Direktiivin 2006/112 392 artiklaa on tulkittava siten, ettei marginaaliverotusjarjestelmaa voida
soveltaa rakennusmaan luovutuksiin silloin, kun verovelvollinen jalleenmyyja on ostanut kyseiset
maa-alueet rakentamattomana maana.

Direktiivin 2006/112 392 artiklassa sadadettya voittomarginaalin verottamiseen perustuvaa
poikkeusjarjestelméaa ei sovelleta sellaisen maa-alueen jalleenmyyntiin, jonka ominaispiirteet ovat
muuttuneet oston ja jalleenmyynnin valisena aikana esimerkiksi erilaisiin kunnallisteknisiin
verkkoihin (tie-, vesijohto-, sahko-, kaasu-, viemari- ja televiestintaverkko) liittymisen edellyttdmien
rakennustoiden suorittamisen vuoksi. Kyseista 392 artiklaa sovelletaan kuitenkin tilanteessa, jossa
rakennusmaan alkuperaisen oston ja sen jalleenmyynnin véalisena aikana maa-alueella tehdyt
muutostyot rajoittuvat maa-alueen tonteiksi jakamiseen.

1  Alkuperainen kieli: ranska.

2  Yhteisesta arvonlisaverojarjestelmasta 28.11.2006 annettu neuvoston direktiivi (EUVL 2006,
L 347,s.1).

3 EUVL 2013, L 284, s. 1.

4  Kyseisten maa-alueiden alkuperainen ostoajankohta ei ilmene ennakkoratkaisupyynndsta
eik& paaasian asianosaisten huomautuksista.

5  Arvonlisaverodirektiivin 392 artiklan englanninkielisen toisinnon sanamuoto on seuraava:
"Member States may provide that, in respect of the supply of buildings and building land
purchased for the purpose of resale by a taxable person for whom the VAT on the purchase was
not deductible, the taxable amount shall be the difference between the selling price and the
purchase price.” (Kursivointi tdssa.)
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italiankielisessa ("non ha avuto diritto alla detrazione”) ja hollanninkielisessa toisinnossa ("geen
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12  Jasenvaltioiden liikevaihtoverolainsaadannon yhdenmukaistamisesta — yhteinen
arvonlisaverojarjestelméa: yhdenmukainen maaraytymisperuste — 17.5.1977 annettu kuudes
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17  Ks. tuomio 4.9.2019, KPC Herning (C-71/18, EU:C:2019:660, 54 kohta).
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19  Kuten Ranskan hallitus muistuttaa, arvonliséaveron keskeiset ominaispiirteet ovat seuraavat:
ensinnakin arvonlisavero kannetaan yleisesti tavaroita ja palveluja koskevista liiketoimista, toiseksi
vero maaraytyy verovelvollisen toimittamistaan tavaroista ja palveluista vastikkeena saaman
hinnan suhteellisena osuutena, kolmanneksi vero kannetaan aikaisempien lilkketoimien
lukumaarasta rippumatta kussakin tuotanto- ja jakeluportaassa vahittaismyynti mukaan lukien ja
neljdnneksi kunkin liikketoimen yhteydesséa verovelvollisen suorittamasta verosta vahennetdan
edellisen liiketoimen yhteydessa maksettu vero niin, etta vero kohdistuu kussakin tuotanto- ja
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kuluttajaa (ks. tuomio 12.6.2019, Oro Efectivo, C-185/18, EU:C:2019:485, 23 kohta).
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4172/2013 (kodikas forologias isodimatos, N.4172/2013; FEK A’167/23.8.2013), sellaisena kuin se
on muutettuna lailla nro 4254/2014 (FEK A’85/07.04.2014), 41 8:n 5 momentti.
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