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EUROOPA KOHTU OTSUS (kaheksas koda)

17. jaanuar 2013 *

Kiibemaks — Direktiiv 2006/112/EU — Artikli 135 18ike 1 punkt k koostoimes artikli 12 1digetega 1
ja 3 — Hoonestamata maa — Ehitusmaa — Moisted — Lammutustdod eesmairgiga ehitada uus
hoone — Kaibemaksuvabastus

Kohtuasjas C-543/11,
mille ese on ELTL artikli 267 alusel Hoge Raad der Nederlanden’i (Madalmaad) 9. septembri
2011. aasta otsusega esitatud eelotsusetaotlus, mis saabus Euroopa Kohtusse 24. oktoobril 2011,
menetluses
Woningstichting Maasdriel
versus
Staatssecretaris van Financién,
EUROOPA KOHUS (kaheksas koda),
koosseisus: koja president E. Jarasiainas, kohtunikud C. Toader (ettekandja) ja C. G. Fernlund,
kohtujurist: N. Wahl,
kohtusekretar: vanemametnik M. Ferreira,
arvestades kirjalikus menetluses ja 22. novembri 2012. aasta kohtuistungil esitatut,
arvestades kirjalikke seisukohti, mille esitasid:
— Woningstichting Maasdriel, esindaja: advokaat H. de Kat,
— Madalmaade valitsus, esindajad: J. Langer ja C. Wissels,

— Euroopa Komisjon, esindajad: L. Lozano Palacios ja P. van Nuffel,

arvestades pdrast kohtujuristi drakuulamist tehtud otsust lahendada kohtuasi ilma kohtujuristi
ettepanekuta,

on teinud jargmise

* Kohtumenetluse keel: hollandi.
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otsuse
Eelotsusetaotlus kasitleb seda, kuidas télgendada ndukogu 28. novembri 2006. aasta direktiivi
2006/112/EU, mis kasitleb hist kdibemaksusiisteemi (ELT L 347, 1lk 1, edaspidi
skdibemaksudirektiiv”), artikli 135 16ike 1 punkti k koostoimes artikli 12 loigetega 1 ja 3.
Taotlus on esitatud Woningstichting Maasdrieli (edaspidi ,Woningstichting”) ja Staatssecretaris van
Financiéni (rahandusasjade riigisekretdr) vahelises kohtuvaidluses, mis puudutab kinnisasja

omandamistehingu vabastamist voorandamismaksust, mis Madalmaade oigusnormide kohaselt soltub
sellest, kas see tehing on kidibemaksuga maksustatav.

Oiguslik raamistik

Liidu éigus
Kaibemaksudirektiivi artikli 12 1oiked 1 ja 3 on sonastatud jargmiselt:

»1. Liikmesriigid voivad maksukohustuslasena kasitada isikut, kes juhuti teeb artikli 9 1oike 1 teises
16igus nimetatud tegevusega seotud tehingu, eelkdige mone jargmistest tehingutest:

[...]
b) ehitusmaa voorandamine.
[...]

3. Loike 1 punktis b kisitatakse ,ehitusmaana” hoonestamata voi hoonestatud maad, mis vastab
liilkmesriikide vastavatele méaaratlustele.”

Selle direktiivi artikli 135 1oike 1 punkt k sétestab:
»Liikmesriigid vabastavad kdibemaksust jargmised tehingud:
[...]

k) ehitiseta maa, vilja arvatud artikli 12 loike 1 punktis b nimetatud ehitusmaa voorandamine;

[...]"

Madalmaade oigus

28. juuni 1968. aasta kdibemaksuseaduse (Wet op de omzetbelasting 1968) (1968. aasta
kdibemaksuseadus) (Staatblad 1968, nr 329, edaspidi ,kdibemaksuseadus”) artikkel 11 sétestab
pohikohtuasjas kohaldatavas redaktsioonis:

»1. Halduse iildaktiga kehtestatud tingimustel vabastatakse maksust:

a) kinnisasja ja sellega seotud oiguste vodrandamine, vilja arvatud:

1) ehitise, ehitise osade voi ehitise aluse maa voorandamine enne esmast kasutuselevottu voi
koige enam kaks aastat pdrast esmast kasutuselevottu, ja ehitusmaa voorandamine;
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[...]

4. Loike 1 punkti a alapunkti 1 tdhenduses on ,ehitusmaa” iga hoonestamata maatiikk:
a) millel teostatakse voi teostati ehitustoid;

b) mida arendatakse voi on arendatud ainult maa kasutamise otstarbel;

¢) mida arendatakse voi on arendatud; voi

d) mille osas on viljastatud ehitusluba,

ja millele kavatsetakse ehitada hooneid.”

Oigustoimingute maksustamise seaduse (Wet op belastingen van rechtsverkeer) artikli 2 loige 1
sdtestab, et ,,vara voorandamismaks” on Madalmaades asuva kinnisasja voi sellega seotud oiguste
omandamistehingult voetav maks”.

Nimetatud seaduse artikli 15 16ike 1 punkti a kohaselt on halduse iildaktiga sétestatud tingimustel vara
voorandamismaksust vabastatud vara omandamine ,[kdibemaksuseaduse] artikli 11 loike 1 punkti a
alapunkti 1 tdhenduses [...] kdibemaksuga maksustatava voorandamise korral, vdlja arvatud juhul, kui
kinnisasja kasutatakse majandustegevuses ja vara omandajal on oigus [kdibemaksuseaduse] artikli 15
kohaselt kdibemaks tervikuna voi osaliselt maha arvata”.

Pohikohtuasi ja eelotsuse kiisimus

Woningstichting solmis 13. novembril 2006 Maasdrieli vallaga (edaspidi ,miitija”) maatiiki
miitigilepingu. Sellel kuupdeval asus nimetatud maatiikii hoone, mida kasutati raamatukoguna
(edaspidi ,,olemasolev hoone”), mille korval oli tildkasutatav parkimisplats.

Midgileping négi ette, et miiiigi ese voorandatakse hoonestamata, kuna Woningstichting kavatses
sellele ehitada elumaju ja vajadusel biirooruume koos parkimisplatsidega. Lepingupooled leppisid
kokku, et miiiija lammutab olemasoleva hoone ja eemaldab parkimisplatsi sillutuskivid. Kokkulepitud
hind oli 1380 000 eurot (ilma kidibemaksuta) maatiiki eest, millele lisandus lammutust66de maksumus,
mille suuruseks hinnati 22 000 eurot (ilma kidibemaksuta).

Miiiija lammutas olemasoleva hoone ja vedas ehitusjadtmed &dra 2007. aasta jaanuaris ja veebruaris.

Maatiikk voorandati Woningstichtingile omandidiguse iileandmisel, mis toimus notariaalselt kinnitatud
lepinguga 2. martsil 2007. Sellel kuupéeval parkimisplatsi veel kasutati ja selle sillutuskive ei olnud veel
eemaldatud ning Woningstichting ei olnud veel saanud oma ehitusprojekti teostamiseks vajalikku
ehitusluba, kuna see oli alles projektiplaani ja -jooniste staadiumis.

Madalmaade oiguse kohaselt vabastatakse topeltmaksustamise viltimise eesmaérgil kinnisasja
voorandamine miiligihinna alusel arvutatud vooérandamismaksust, kui kinnisasja omandamine on
kaibemaksuga maksustatav. Ehitusmaa vodrandamine on kdibemaksuga maksustatav. Seevastu
hoonestamata maa vdorandamine on vabastatud kdibemaksust ja maksustatav vodrandamismaksuga.

Woningstichting tasus miiiijale asjaomaselt voorandamistehingult kdibemaksu, kuna leidis, et tehingu

ese on ehitusmaa ja seega on tehing maksustatav kidibemaksuga, mistottu voorandamismaksu tasuda ei
tule.
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Maksuhaldur leidis siiski, et konealuse voorandamistehingu ese on hoonestamata maa ja et tehing on
sellisena kdibemaksust vabastatud ning sellelt tuleb seetottu tasuda vodrandamismaksu. Niisiis saadeti
Woningstichtingile vooérandamismaksu kohta maksu korrigeerimise teade. Kuna vaie, mille viimane
teate peale maksuhaldurile esitas, jaeti rahuldamata, esitas Woningstichting selle otsuse peale kaebuse
Rechtbank te Arnhem’ile (Arnhemi ringkonnakohus). See kohus jdttis kaebuse rahuldamata.

Woningstichting esitas nimetatud otsuse peale apellatsioonkaebuse Gerechtshof te Arnhemile
(Arnhemi apellatsioonikohus), kes kaebuse rahuldamata jéttis.

Viidates 19. novembri 2009. aasta otsusele kohtuasjas C-461/08: Don Bosco Onroerend Goed
(EKL 2009, 1k I-11079), leidis Gerechtshof te Arnhem, et miilija voorandas hoonestamata maatiiki,
kuna voorandamise hetkel oli hoone téielikult lammutatud ja pooled leppisid kokku, et parkimisplatsi
sillutuskivid eemaldatakse miiiija kulul parast voorandamist. See kohus otsustas ka, et maatiikki ei saa
pidada ehitusmaaks, kuna hoone lammutamist ja parkimisplatsi sillutuskivide eemaldamist ei saa
pidada ,ehitustoodeks” kidibemaksuseaduse artikli 11 ldoike 4 punkti a tdhenduses. Lisaks ei olnud
pooled kokku leppinud muude toode tegemises. See kohus leidis ka, et senine arendustegevus uue
hoone ehitamise eesmirgil ei ole konesoleva maatiiki arendamine nimetatud seaduse artikli 11 16ike 4
punkti c¢ tdhenduses.

Woningstichting esitas Hoge Raad der Nederlanden’ile kassatsioonkaebuse.

Eelotsusetaotluse esitanud kohus margib, et tema praktika kohaselt tuleb kdibemaksuseaduse artikli 11
loike 4 punkti a tolgendada selliselt, et hoone tdielikul lammutamisel on hoonestamata maatiikk
kasitatav ehitusmaana alles siis, kui parast lammutamist on maatiikil tehtud ehitustéid uute hoonete
ehitamiseks. Ta leiab, et selle kohtupraktika kohaselt ei saa lammutustoid pidada ehitustoodeks
nimetatud seaduse artikli 11 16ike 4 punkti a tdhenduses isegi siis, kui lammutust66d tehti eesmirgiga
ehitada hiljem selliselt tithjendatud maatiikile hooneid. See kohus véidab niisiis, et vaatamata poolte
kavatsusele kasutada maatiikki uute hoonete ehitamiseks, ei ole lammutustoode tagajirg iseenesest
selline, et seda maatiikki saaks pidada holmatuks moistega ,ehitusmaa”.

Selles kiisimuses maérgib ta siiski, et Euroopa Kohus on 28. mairtsi 1996. aasta otsuses kohtuasjas
C-468/93: Gemeente Emmen (EKL 1996, 1k 1-1721, punktid 20 ja 25) ning eespool viidatud otsuses
Don Bosco Onroerend Goed (punkt 43) juba otsustanud, et [liikmesriikidel] tuleb , méératleda, millist
maatiikki voib pidada ,ehitusmaaks” [...], pidades silmas viimati nimetatud sidtte eesmirki vabastada
kdibemaksust iiksnes sellise hoonestamata maatiiki voorandamine, millele ei kavandata hoone
ehitamist”.

Euroopa Kohtu nimetatud praktikast ldhtudes soovib eelotsusetaotluse esitanud kohus teada, kas
liilkmesriikidele antud vabadus maddratleda moistet ,ehitusmaa” lubab liikmesriigil vabastada
kaibemaksust sellise hoonestamata maatiiki voorandamine, mis on saadud olemasolevate hoonete
lammutamise teel, isegi kui need t66d tehti eesmirgiga voimaldada maatiikile uute hoonete ehitamist.
Ta soovib ka teada, kas selleks, et teha kindlaks, kas asjaomase voorandamise puhul on tegemist sellise
hoonestamata maatiiki voorandamisega, millele ei kavandata hoone ehitamist eespool viidatud
kohtuotsuse Gemeente Emmen téhenduses, voib ta arvesse votta tiksnes neid asjaolusid, mis olid teada
alates sellest hetkest, mil hoonestamata maatiikk tekkis, votmata arvesse eelnevaid lammutustoid.

Neil asjaoludel otsustas Hoge Raad der Nederlanden menetluse peatada ja esitada Euroopa Kohtule
jargmise eelotsuse kiisimuse:

»Kas [kdibemaksudirektiivi] artikli 135 16ike 1 punkti k koosmojus artikli 12 ldigetega 1 ja 3 tuleb

tolgendada nii, et kdibemaksust ei saa vabastada sellise hoonestamata maatiiki voorandamist, mis tekkis
seeldbi, et sellel asunud hoone lammutati maatiikile uue hoone ehitamise eesmargil?”
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Eelotsuse kiisimuse analitiis

Oma eelotsuse kiisimusega soovib eelotsusetaotluse esitanud kohus sisuliselt teada, kas
kaibemaksudirektiivi artikli 135 loike 1 punkti k koostoimes selle direktiivi artikli 12 l16igetega 1 ja 3
tuleb tolgendada nii, et esimesena viidatud sittes ette ndhtud kdibemaksuvabastus holmab sellist
tehingut, nagu on kone all pohikohtuasjas, millega voorandati hoonestamata maatiikk parast sellel
asunud hoone lammutamist, isegi kui voorandamise kuupéeval ei ole tehtud muid arendustéid peale
nimetatud lammutustoode, kuid asjaomane maatiikk oli kavas hoonestada.

Leides et kidesolevas asjas ei olnud tegemist arendustododega Madalmaade diguse tihenduses, vaidleb
Madalmaade valitsus vastu sellele, et poolte kavatsust voetakse arvesse selleks, et teha kindlaks, kas
pohikohtuasjas arutusel olev maatiikk on ,hoonestamata maa” voi ,ehitusmaa”.

Seevastu Woningstichting ja Euroopa Komisjon leiavad, et Madalmaade siseriiklikes 6igusnormides
loetletud tingimused hoonestamata maa méératlemiseks on liiga piiravad ega holma koiki olukordi,
kus maatiikki kavatsetakse hoonestada. Nad leiavad ka, et kohtumaterjalides esitatud tdenditest nahtub
selgelt, et asjaomast maatiikki voib objektiivselt pidada maatiikiks, millele kavatsetakse ehitada.

Sissejuhatuseks tuleb mairkida, et véljakujunenud kohtupraktika kohaselt tuleb kaibemaksudirektiivi
artiklis 135 sétestatud maksuvabastusi tolgendada kitsalt, kuna need maksuvabastused on erandid
tldpohimottest, mille kohaselt maksustatakse kdibemaksuga iga kaubatarne ja iga teenus, mille
maksukohustuslane on tasu eest osutanud. Igal juhul peab nende terminite tolgendamine olema
kooskolas nimetatud maksuvabastuste eesmirkidega ning pidama kinni iihtse kidibemaksusiisteemi
lahutamatuks osaks oleva neutraalse maksustamise pohimotte noduetest. Seega ei tdahenda kitsa
tolgendamise ndue seda, et nimetatud artiklis 135 loetletud maksuvabastusi méaratlevaid termineid
peaks tolgendama nii, et nende toime kaob (vt selle kohta 12. juuli 2012. aasta otsus kohtuasjas
C-326/11: ].J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard, punkt 20 ja seal viidatud kohtupraktika).

Kéibemaksudirektiivi artikli 135 16ike 1 punkti k sonastuse kohaselt on kédibemaksust vabastatud
ehitiseta maa, vilja arvatud artikli 12 16ike 1 punktis b nimetatud ehitusmaa voorandamine. Selle
direktiivi artikli 12 1oike 3 sonastuse jirgi kasitatakse ,ehitusmaana” loike 1 punkti b tdhenduses
hoonestamata voi hoonestatud maad, mis vastab liikmesriikide vastavatele madratlustele.

Jarelikult on ehitusmaa voorandamine kdibemaksuga maksustatav ega kuulu kaibemaksudirektiivi
artiklis 135 loetletud maksuvabastuse kategooriate, mida tuleb tdlgendada kitsalt, kohaldamisalasse.

Kaibemaksuseaduse artikli 11 16ike 4 punkt a votab need sitted lile Madalmaade digusesse ja madratleb
»ehitusmaana” muu hulgas koéik hoonestamata maatiikid, millel toimuvad ehitust66d voi millel on
toimunud ehitustood eesmirgiga ehitada hooneid.

Selle siseriikliku kohtupraktika kohaselt, millele eelotsusetaotluse esitanud kohus viitab, tuleb
konealuses siseriiklikus sdttes kasutatud moistet ,ehitustood” tolgendada nii, et see ei holma
lammutustoid, isegi kui on selge, et need t66d tehti uue hoone ehitamise eesmargil.

Antud kiisimuses tuleb esiteks meenutada, et liilkmesriikidel tuleb selle méaratlemisel, millist maatiikki
voib pidada ,ehitusmaaks”, ldhtuda kdibemaksudirektiivi artikli 135 loike 1 punktiga k taotletud
eesmadrgist vabastada kdibemaksust iiksnes sellise hoonestamata maatiiki voorandamine, millele ei
kavandata hoone ehitamist (vt selle kohta eespool viidatud kohtuotsus Gemeente Emmen, punktid 24
ja 25, ning eespool viidatud kohtuotsus Don Bosco Onroerend Goed, punkt 43).

Selleks et jargida neutraalse maksustamise pohimotet, mis on iihise kdibemaksusiisteemi aluspohimote
ja millega on esiteks vastuolus omavahel konkureerivate sarnaste teenuste osutamise erinev kohtlemine
kdibemaksu seisukohast ja teiseks see, kui samalaadseid tehinguid tegevaid ettevotjaid koheldakse
kaibemaksuga maksustamisel erinevalt (vt 29. oktoobri 2009. aasta otsus kohtuasjas C-29/08: SKEF,
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EKL 2009, lk I-10413, punkt 67 ja seal viidatud kohtupraktika), on seega vaja, et koik hoonestamata
maatiikid, millele kavandatakse hoone ehitamist ja mida seega kavatsetakse hoonestada, oleksid selle
siseriikliku médratlusega holmatud.

Teiseks tuleb meenutada, et poolte kavatsusi seoses tehingu kdibemaksuga maksustamisega peab
arvesse votma teatud juhtudel tehingu koigi asjaolude hindamisel, kui neid kinnitavad objektiivsed
asjaolud (eespool viidatud kohtuotsus J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard, punkt 33 ja seal
viidatud kohtupraktika).

Seega, nagu Euroopa Kohus on juba sedastanud, voib nende asjaolude hulka arvata miiiija poolt
voorandamise kuupéevaks tehtud toode arengufaasi (eespool viidatud kohtuotsus J.J. Komen en Zonen
Beheer Heerhugowaard, punkt 34), miiija poolt uue hoone ehitamiseks tehtud lammutustoode
lopuleviimise enne voorandamise kuupdeva voi mitija kohustuse teha uue hoone ehitamiseks
nimetatud lammutust66d.

Kéesolevas asjas tuleb mérkida, nagu tuleneb ka eelotsusetaotlusest, et pohikohtuasjas ei ole vaidluse all
see, et voorandamise kuupéeval olid hoone lammutamise t66d tehtud voi et parkimisplatsi puudutavas
osas oli nende tegemine kavas uue hoone ehitamise eesmargil.

Igal juhul tuleb eelotsusetaotluse esitanud kohtul hinnata koiki kone all oleva tehingu voérandamise
kuupéeval aset leidnud asjaolusid, sealhulgas poolte kavatsusi, tingimusel et neid kinnitavad
objektiivsed asjaolud, selleks et teha kindlaks, kas pohikohtuasjas arutusel oleva tehingu ese on
ehitusmaa voi mitte.

Eelnenud kaalutlusi arvesse vottes tuleb esitatud kiisimusele vastata, et kdibemaksudirektiivi artikli 135
l6ike 1 punkti k koostoimes selle direktiivi artikli 12 loigetega 1 ja 3 tuleb toélgendada nii, et esimesena
viidatud sdttes ette ndhtud kdibemaksuvabastus ei hoélma sellist tehingut, nagu on kone all
pohikohtuasjas, millega voorandati hoonestamata maatiikk pérast sellel asunud hoone lammutamist,
isegi kui voorandamise kuupéeval ei ole tehtud muid arendustéid peale nimetatud lammutustoode, kui
koigi kone all oleva tehingu voorandamise kuupdeval aset leidnud asjaolude, sealhulgas poolte
kavatsuste hindamisel selgub, et sellel kuupédeval kavatseti konealust maatiikki hoonestada, mis tuleb
vilja selgitada eelotsusetaotluse esitanud kohtul.

Kohtukulud

Kuna pohikohtuasja poolte jaoks on kdesolev menetlus eelotsusetaotluse esitanud kohtus poolelioleva
asja lks staadium, otsustab kohtukulude jaotuse siseriiklik kohus. Euroopa Kohtule seisukohtade
esitamisega seotud kulusid, vélja arvatud poolte kohtukulud, ei hiivitata.

Esitatud pohjendustest lahtudes Euroopa Kohus (kaheksas koda) otsustab:

Noukogu 28. novembri 2006. aasta direktiivi 2006/1 12/EU, mis kasitleb iihist
kdibemaksusiisteemi, artikli 135 16ike 1 punkti k koostoimes selle direktiivi artikli 12 loigetega 1
ja 3 tuleb tolgendada nii, et esimesena viidatud sittes ette nihtud kidibemaksuvabastus ei holma
sellist tehingut, nagu on kone all pohikohtuasjas, millega voorandati hoonestamata maatiikk
parast sellel asunud hoone lammutamist, isegi kui voorandamise kuupieval ei ole tehtud muid
arendustoid peale nimetatud lammutustoode, kui koigi kone all oleva tehingu voorandamise
kuupieval aset leidnud asjaolude, sealhulgas poolte kavatsuste hindamisel selgub, et sellel
kuupieval kavatseti konealust maatiikki hoonestada, mis tuleb vilja selgitada eelotsusetaotluse
esitanud kohtul.

Allkirjad
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