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9. marts 2023 *

Eelotsusetaotlus — Uhine kdibemaksusiisteem — Direktiiv 2006/112/EU — Artikli 12 ldiked 1
ja2 — Ehitise voi ehitise osade ja ehitise aluse maa voorandamine enne esmast kasutuselevottu —
Selliste riigisiseste digusnormide puudumine, mis séitestaksid esmase kasutuselevotu kriteeriumi
kohaldamise tiksikasjalikud eeskirjad — Artikli 135 16ike 1 punktj — Maksuvabastused —
Sellise ehitise voorandamine pérast iimberehitust, mille esmane kasutuselevott toimus enne
timberehitust — Liikmesriigi haldustava, mis vordsustab oluliselt imberehitatud hooned
uute hoonetega

Kohtuasjas C-239/22,
mille ese on ELTL artikli 267 alusel Cour de cassationi (Belgia kassatsioonikohus) 28. martsi
2022. aasta otsusega esitatud eelotsusetaotlus, mis saabus Euroopa Kohtusse 5. aprillil 2022,
menetluses
Etat belge,
Promo 54 SA
versus
Promo 54 SA,
Etat belge,
EUROOPA KOHUS (kaheksas koda),
koosseisus: koja president M. Safjan (ettekandja), kohtunikud N. Picarra ja M. Gavalec,
kohtujurist: A. Rantos,
kohtusekretér: A. Calot Escobar,
arvestades kirjalikku menetlust,

arvestades seisukohti, mille esitasid:

— Promo 54 SA, esindaja: advocaat P. Wouters,

* Kohtumenetluse keel: prantsuse.

ET
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— Belgia valitsus, esindajad: P. Cottin, J.-C. Halleux ja C. Pochet,
— Euroopa Komisjon, esindajad: A. Armenia, C. Ehrbar ja V. Uher,

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

on teinud jargmise

otsuse
Eelotsusetaotlus puudutab kiisimust, kuidas tdlgendada néukogu 28. novembri 2006. aasta
direktiivi 2006/112/EU, mis kasitleb {ihist kdibemaksusiisteemi (ELT 2006, L 347, lk 1; edaspidi
»kdibemaksudirektiiv®), artikli 12 loikeid 1 ja 2 ning artikli 135 16ike 1 punkti j.
Taotlus on esitatud kinnisvaraprojektide arendamisega tegeleva #riithingu Promo 54 SA ja Etat

belge’i (Belgia riik) vahelises kohtuvaidluses kdibemaksu tiile, mida see ariithing peab tasuma
endise koolimaja timberehitamise eest korteriteks ja kontoriteks.

Oiguslik raamistik

Liidu oigus
Kaibemaksudirektiivi artikli 2 16ikes 1 on sétestatud:
»<Kédibemaksuga maksustatakse jargmisi tehinguid:

a) kaubatarned tasu eest liikmesriigi territooriumil maksukohustuslase poolt, kes sellena tegutseb;

[...]%

Kaibemaksudirektiivi artikli 9 16ikes 1 on ette nahtud:

»»Maksukohustuslane” on iga isik, kes mis tahes paigas teostab iseseisvalt mis tahes majandustegevust,
olenemata nimetatud tegevuse eesmérgist voi tulemustest.

»Majandustegevus® on tootja, ettevotja ja teenuseid osutava isiku mis tahes tegevus, sealhulgas
kaevandamis- ja poéllumajandusalane tegevus ning kutsealane tegevus. Majandustegevusena
kasitatakse eelkoige materiaalse voi immateriaalse vara kasutamist kestva tulu saamise eesmargil.”

Kéibemaksudirektiivi artikli 12 loigetes 1 ja 2 on ette ndhtud:

»1. Liikmesriigid voivad maksukohustuslasena kasitada isikut, kes juhuti teeb artikli 9 1dike 1
teises 10igus nimetatud tegevusega seotud tehingu, eelkdige mone jargmistest tehingutest:

a) ehitise, ehitise osade voi ehitise aluse maa vodrandamine enne esmast kasutuselevottu;

b) ehitusmaa voorandamine.
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2. Loike 1 punktis a késitatakse ,ehitisena“ igasugust maaga piisivalt iihendatud rajatist.

Liikmesriigid voivad kehtestada 1oike 1 punktis a sdtestatud kriteeriumi ehitiste
timberkujundamisele kohaldamise {iksikasjalikud eeskirjad ning méaérata ehitise aluse maa moiste.

Liikmesriigid voéivad kohaldada muid kriteeriume peale esmase kasutuselevotu, nditeks
ajavahemik ehitise valmimisest esmase vddrandamiseni vo6i ajavahemik esmasest
kasutuselevotust jargmise vodrandamiseni, tingimusel et nimetatud ajavahemikud ei iileta
vastavalt viit ning kaht aastat.”

Kéibemaksudirektiivi artikli 135 loige 1 on sdnastatud jargmiselt:

»1. Liikmesriigid vabastavad kdibemaksust jargmised tehingud:

[...]

j) ehitise voi ehitise osade ja maa, millel ehitis asub, voorandamine, vilja arvatud artikli 12 16ike 1
punktis a nimetatud juhtudel;

[...]%

Belgia oigus

Belgia kdibemaksuseadustiku artikli 1 §-s 9 on sétestatud:

»Kéesolevas seadustikus kasutatakse jargmisi moisteid:

1° ehitis voi ehitise osad — mis tahes maaga pisivalt ithendatud rajatis;

2° ehitise alune maa — kinnistu, millele on lubatud ehitada ja mille vodrandab sama isik koos
hoonega, mille juurde see kuulub.

Esimese 16igu punkt 2 ei ole kohaldatav artikli 44 § 3 punkti 2 alapunkti d suhtes.”
Kéibemaksuseadustiku artikli 44, mis kasitleb maksuvabastusi, §-s 3 on sétestatud:
»Maksust on lisaks vabastatud:

1° jargmised tehingud:

a) oma laadi poolest kinnisasja voorandamine;

Vilja arvatud artikli 1 §-s 9 nimetatud ehitiste, ehitiste osade ja ehitise aluse maa
voorandamine, kui need voorandab hiljemalt teise aasta 31. detsembriks, mis jargneb sellele
aastale, mil toimub artikli 1 § 9 punktis 1 nimetatud vara esmane kasutuselevott voi esmane
kasutamine,

— artikli 12 §-s 2 nimetatud maksukohustuslane, kes on artikli 1 § 9 punktis 1 nimetatud
kinnisasja ehitanud, lasknud ehitada voi soetanud maksu kohaldades;
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— artikli 8 §-s 1 nimetatud maksukohustuslane;

— vOi mis tahes muu maksukohustuslane, kui ta on kuninga mddratud vormis ja viisil
véljendanud kavatsust vara selliselt vodrandada koos maksu kohaldamisega.

[...]%

Pohikohtuasi ja eelotsuse kiisimus

Promo 54 ja iiks teine dritthing Immo 2020 s6lmisid 6. juunil 2008 koostodlepingu, mille kohaselt
Immo 2020, kellele kuulus maatiikk, millel asus endine haridusasutus (keskkool), tegi Promo 54-le
tilesandeks teha jarelevalvet selle kooli timberehitamisel korteriteks ja kontoriteks ning see
kinnisasi miitia. Immo 2020 loobus 18. veebruari 2009. aasta aktiga Promo 54 kasuks ka 6igusest
asja viljadele.

Nende tulevaste korterite miiiik toimus 6igusliku skeemi raames, mis koosnes ostjatega solmitud
kahest eraldi lepingust. Esiteks solmisid ostjad Immo 2020-ga lepingu imberehitatava endise
koolihoone iihe osa ja selle ehitise aluse maatiiki miiiigi kohta. Teiseks sdlmis Promo 54 samal
péeval ostjatega toovotulepingu renoveerimistodde kohta.

Belgia maksuhaldur leidis, et tegemist on kunstlikult jagatud tehinguga, et saada kuritarvitamise
teel maksusoodustust. Tegelikult on tegemist itheainsa uute korterite voorandamise tehinguga,
mis maksustatakse 21-protsendilise kdibemaksuga, mitte aga olemasoleva hoone ja kinnistu,
millele see on ehitatud, miiiigiga, millele jargneb hoone renoveerimine, millele kohaldatakse
vahendatud maksumaéra 6%.

Promo 54 vaidlustas selle @imberkvalifitseerimise Tribunal de premiére instance de Liege’is
(Liege’i esimese astme kohus, Belgia), kes jéttis tema kaebuse siiski rahuldamata.

Cour d’appel de Liege (Liege’i apellatsioonikohus, Belgia) leidis talle esitatud apellatsioonkaebust
lahendades, et maksuhalduril on paratamatult teatav kaalutlusdigus, kui ta hindab, kas tegemist on
»uue” kinnisasjaga, ning et liikmesriik ei pea kdibemaksudirektiivi artikli 12 16ike 2 teise 16iguga
antud voimalust kasutama, et vordsustada olemasolevad, kuid piisavalt olulisel maééral
timberehitatud hooned kdibemaksuseadustiku artikli 44 § 3 punkti 1 alapunktis a nimetatud
»uute“ hoonetega. Kdesoleval juhul ehitati aga apellatsioonikohtu sénul uued hooned, mille puhul
on voimalik esmane kasutuselevott, mistottu ei saa nende suhtes kohaldada
kdibemaksuseadustiku artikli 44 § 3 punkti 1 alapunktis a oma laadilt kinnisasja vooérandamise
kasuks tehtud erandit.

Nii Belgia riik kui ka Promo 54 esitasid Cour d’appel de Liege’i otsuse peale kassatsioonkaebuse.

Promo 54 sonul voib kidibemaksuga maksustada iiksnes uusi hooneid, nimelt neid, mida ei ole veel
kasutusele voetud. Ta leiab seega, et alates esmasest kasutuselevotust voi kasutamisest ei ole iikski
hoone enam ,uus”, kuna Belgia riik ei kasutanud kdibemaksudirektiivi artikli 12 16ike 1 punktis a
ette ndhtud voimalust madédrata kindlaks iiksikasjalikud eeskirjad ,esmase kasutuselevotu®
kriteeriumi kohaldamiseks ehitiste iimberkujundamisele. Kuna seda ei tehtud, ei saa padevad
asutused laiendada moistet ,esmane kasutuselevott” renoveeritud ehitisele, mis voeti kasutusele
juba enne iimberehitust.
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Neil asjaoludel otsustas Cour de cassation (Belgia kassatsioonikohus) menetluse peatada ja esitada
Euroopa Kohtule jargmise eelotsuse kiisimuse:

»Kas direktiivi [2006/112] artikli 12 16ikeid 1 ja 2 ning artikli 135 loike 1 [punkti j] tuleb télgendada
nii, et kui liikmesriik ei ole kehtestanud tiksikasjalikke eeskirju esmase kasutuselevotu kriteeriumi
kohaldamiseks ehitiste imberkujundamisele, on sellise ehitise, mille esmane kasutuselevott
direktiivi [2006/112] artikli 12 loike [1] [punkti] a voi artikli 12 loike 2 [kolmanda loigu]
tdhenduses toimus enne iimberkujundamist, voorandamine pérast selle {imberkujundamist
endiselt [kdibemaksust] vabastatud?“

Eelotsuse kiisimuse analiiiis

Oma kisimusega soovib eelotsusetaotluse esitanud kohus sisuliselt teada, kas
kdibemaksudirektiivi artikli 135 16ike 1 punkti j koostoimes artikli 12 loigetega 1 ja 2 tuleb
tolgendada nii, et esimesena nimetatud sdttes ette ndhtud maksuvabastus ehitiste vdi ehitiste
osade ja ehitiste aluse maa voorandamisele, vilja arvatud need, mille vodérandamine toimus enne
esmast kasutuselevottu, on kohaldatav ka sellise ehitise voorandamisele, mille esmane
kasutuselevott toimus enne selle ehitise iimberkujundamist, isegi kui asjaomane liikmesriik ei ole
riigisiseses oiguses kehtestanud iiksikasjalikke eeskirju esmase kasutuselevotu kriteeriumi
kohaldamiseks ehitiste imberkujundamisele, nagu teisena nimetatud séte tal teha lubab.

Meenutagem siinkohal, et kdibemaksudirektiivi artikli 12 loike 1 punkti a kohaselt vodivad
liikmesriigid maksukohustuslasena kisitada isikut, kes vodrandab juhuti ehitise voi ehitise osa ja
ehitise aluse maa enne selle esmast kasutuselevottu.

Kéibemaksudirektiivi artikli 135 16ike 1 punktis j on ette ndhtud maksuvabastus ehitiste
voorandamise korral, vélja arvatud artikli 12 loike 1 punktis a nimetatud juhtudel, see tdhendab
nende puhul, mille vodrandamine toimus enne nende ,esmast kasutuselevottu® (vt selle kohta
4. septembri 2019. aasta kohtuotsus KPC Herning, C-71/18, EU:C:2019:660, punkt 55).

Need sitted teevad praktikas vahet olemasolevatel hoonetel, mille miiiik ei ole pohimétteliselt
kdibemaksuga maksustatav, ja uutel hoonetel, mille miiilk on kdibemaksuga maksustatav,
olenemata sellest, kas need on tehtud piisiva majandustegevuse raames voi juhuti (vt selle kohta
4. septembri 2019. aasta kohtuotsus KPC Herning, C-71/18, EU:C:2019:660, punkt 56 ja seal
viidatud kohtupraktika). Kui maksukohustuslane voorandab ehitise enne ,esmast
kasutuselevottu, on see tehing jdrelikult maksustatav, samas kui ehitise voorandamine
16pptarbijale parast ,esmast kasutuselevottu“ on maksust vabastatud.

Nende sitete ratio legis on olemasoleva ehitise miitigiga lisanduva vaartuse suhteline puudumine.
Nimelt ei tekita ehitise miiiikk pérast selle esmast voorandamist 16pptarbijale, mis tdhistab
tootmisprotsessi 10ppu, markimisvadrset lisandvédrtust ja tuleb seega pohimoétteliselt maksust
vabastada (4. septembri 2019. aasta kohtuotsus KPC Herning, C-71/18, EU:C:2019:660, punkt 57
ja seal viidatud kohtupraktika).

Kuigi kaibemaksudirektiivi artikli 12 16ike 1 punkti a viidi mdiste ,,esmane kasutuselevott” sisse
ilma seda maédratlemata, on noukogu 17. mai 1977. aasta kuuenda direktiivi 77/388/EMU
kumuleeruvate kidibemaksudega seotud liikmesriikide digusaktide ithtlustamise kohta — iihine
kiaibemaksusiisteem: ithtne maksubaas (EUT 1977, L 145, 1k 1; ELT erivdljaanne 09/01, lk 23)
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ettevalmistavates materjalides, mis on kdibemaksudirektiivi kohaldamisel endiselt asjakohased,
tdpsustatud, et ehitise ,esmase kasutuselevotu® kriteeriumi tuleb moista nii, et see vastab
kriteeriumile, mis puudutab kauba esmakordset kasutamist omaniku véi iiiirniku poolt.

Kuna aga iimberkujundatud olemasoleva ehitise vodrandamine tekitab sarnaselt uue ehitise
voorandamisega enne esmast kasutuselevottu lisandvédrtuse, vastab see ,esmase kasutuselevotu®
kriteeriumile, mis on sdtestatud kidibemaksudirektiivi artikli 12 loike 1 punktis a, ja seega on
tegemist maksustatava tehinguga.

Kuigi kadibemaksudirektiivi artikli 12 16ige 2 annab liikmesriikidele oiguse maédratleda
tiksikasjalikud  eeskirjad ,esmase kasutuselevotu® kriteeriumi kohaldamiseks ehitiste
tiimberkujundamisele, ei saa seda sitet siiski tolgendada nii, et liikmesriikidel on véimalus oma
riigisisestes digusnormides muuta esmase kasutuselevotu moistet ennast, kuna see kahjustaks
kaibemaksudirektiivi artikli 135 16ike 1 punktis j ette ndhtud maksuvabastuse soovitavat toimet
(vt selle kohta 16. novembri 2017. aasta kohtuotsus Kozuba Premium Selection, C-308/16,
EU:C:2017:869, punkt 45).

Euroopa Kohus on niisiis tdpsustanud moiste ,ehitise timberkujundamine” piire, leides, et
asjaomast hoonet peab olema oluliselt muudetud eesmirgiga muuta selle otstarvet voi muuta
mirkimisvéarselt selle kasutustingimusi (vt selle kohta 16. novembri 2017. aasta kohtuotsus
Kozuba Premium Selection, C-308/16, EU:C:2017:869, punkt 52).

Tingimusel et jargitakse selle moiste ulatust, voivad liikmesriigid kasutada kdibemaksudirektiivi
artikli 12 1oike 2 teises 16igus ette ndhtud voimalust, kehtestades niiteks koguselise kriteeriumi,
mille kohaselt peavad sellise imberkujundamise kulud moodustama teatud protsendi asjaomase
ehitise algsest védrtusest, et tekiks kdibemaksukohustus (vt selle kohta 16. novembri 2017. aasta
kohtuotsus Kozuba Premium Selection, C-308/16, EU:C:2017:869, punkt 48).

Belgia seadusandja ei ole kiill kdesoleval juhul kasutanud seda voimalust taoliste siduvate sitete
vastuvotmiseks, kuid Belgia maksuhaldur on kaibemaksuseadustiku artikli 44 § 3 punkti 1
puudutavas halduspraktikas vordsustanud uute hoonetega sellised olemasolevad hooned, mis on
timber ehitatud ja omandanud seelédbi uue ehitise omadused.

On t6si, et Euroopa Kohtu véljakujunenud praktika kohaselt on 6iguskindluse néude taitmiseks
direktiivi iilevotmisel eriti oluline, et iiksikisikute oiguslik olukord oleks selge ja tdpne, mis
voimaldab neil tdiel médral tutvuda oma oigustega ja vajaduse korral neile liikmesriigi kohtutes
tugineda (7. juuni 2007. aasta kohtuotsus komisjon vs. Kreeka, C-178/05, EU:C:2007:317,
punkt 33 ja seal viidatud kohtupraktika).

Ei saa siiski véita, et kuna asjaomane liikmesriik ei ole kasutanud kdibemaksudirektiivi artikli 12
loike 2 teise loiguga antud voimalust kehtestada riigisisestes oigusnormides iiksikasjalikud
eeskirjad esmase kasutuselevotu kriteeriumi kohaldamiseks ehitiste timberkujundamisele, siis ei
saa teatavad hoone iimberkujundamised, léhtudes kidibemaksudirektiivi artikli 135 loike 1
punktist j koostoimes artikli 12 loike 1 punktiga a ja Euroopa Kohtu praktikaga, olla
kdibemaksuga maksustatavad riigisisestes digusnormides moistele ,esmane kasutuselevott” antud
tolgenduse abil.

See tihendaks nimelt, et kui liikmesriik kasutab voimalust maéérata kindlaks tiksikasjalikud

eeskirjad esmase kasutuselevotu kriteeriumi kohaldamiseks ehitiste timberkujundamisele, toob
see kaasa ehitise kidibemaksuga maksustamise, kuid viimane tuleneb tegelikult aluspdhiméttest,
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mille kohaselt maksustamise alus on lisandvéirtus, ja méiratlustest Euroopa Kohtu praktikas.
Siinkohal tuleb maérkida, et kédesoleval juhul ei ndi olevat kahtlust selles, et muudatused olid
yolulised“ kdesoleva kohtuotsuse punktis 25 viidatud kohtupraktika tdhenduses, kuid seda peab
kinnitama eelotsusetaotluse esitanud kohus.

Eeltoodut arvestades ei anna asjaolu, et riigisiseses Oiguses ei ole kehtestatud siduvaid
tiksikasjalikke eeskirju, mille alusel kohaldada esmase kasutuselevotu kriteeriumi ehitise
timberkujundamisele, nende ehitiste maksuvabastusele vahetut 6igusmoju, kuigi riigisisese diguse
tolgendamine kooskolas kaibemaksudirektiivi artikli 135 16ike 1 punktiga j koostoimes artikli 12
16ike 1 punktiga a ja Euroopa Kohtu sellekohase praktikaga toob seevastu endaga kaasa taotletud
maksuvabastusest keeldumise.

Seega tuleb esitatud kiisimusele vastata, et kdibemaksudirektiivi artikli 135 16ike 1 punkti j
koostoimes artikli 12 ldigetega 1 ja 2 tuleb tolgendada nii, et esimesena nimetatud sittes ette
ndhtud maksuvabastus ehitiste voi ehitiste osade ja ehitiste aluse maa vodrandamisele, vilja
arvatud need, mille voorandamine toimus enne esmast kasutuselevottu, on kohaldatav ka sellise
ehitise ~vodrandamisele, mille esmane kasutuselevott toimus enne selle ehitise
timberkujundamist, isegi kui asjaomane liikmesriik ei ole riigisiseses oOiguses kehtestanud
tiksikasjalikke  eeskirju  esmase kasutuselevotu  kriteeriumi  kohaldamiseks  ehitiste
timberkujundamisele, nagu teisena nimetatud séte tal teha lubab.

Kohtukulud

Kuna pohikohtuasja poolte jaoks on kidesolev menetlus eelotsusetaotluse esitanud kohtus pooleli
oleva asja iiks staadium, otsustab kohtukulude jaotuse liikmesriigi kohus. Euroopa Kohtule
seisukohtade esitamisega seotud kulusid, vilja arvatud poolte kohtukulud, ei hiivitata.

Esitatud pohjendustest lihtudes Euroopa Kohus (kaheksas koda) otsustab:

Noukogu 28. novembri 2006. aasta direktiivi 2006/112/EU, mis kisitleb iihist
kidibemaksusiisteemi, artikli 135 16ike 1 punkti j koostoimes artikli 12 1digetega 1 ja 2

tuleb tolgendada nii, et

esimesena nimetatud sittes ette nihtud maksuvabastus ehitiste voi ehitiste osade ja ehitiste
aluse maa voorandamisele, vilja arvatud need, mille voorandamine toimus enne esmast
kasutuselevottu, on kohaldatav ka sellise ehitise voorandamisele, mille esmane
kasutuselevott toimus enne selle ehitise itmberkujundamist, isegi kui asjaomane liikmesriik
ei ole riigisiseses Oiguses kehtestanud iiksikasjalikke eeskirju esmase kasutuselevotu
kriteeriumi kohaldamiseks ehitiste iimberkujundamisele, nagu teisena nimetatud site tal
teha lubab.

Allkirjad
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