DON BOSCO ONROEREND GOED

YHTEISOJEN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (neljis jaosto)

19 péivdand marraskuuta 2009 *

Asiassa C-461/08,

jossa on kyse EY 234 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnostd, jonka Hoge
Raad der Nederlanden (Alankomaat) on esittinyt 3.10.2008 tekemadlldan paatokselld,
joka on saapunut yhteis6jen tuomioistuimeen 23.10.2008, saadakseen
ennakkoratkaisun asiassa

Don Bosco Onroerend Goed BV

vastaan

Staatssecretaris van Financién,

YHTEISOJEN TUOMIOISTUIN (neljis jaosto),

toimien kokoonpanossa: kolmannen jaoston puheenjohtaja K. Lenaerts, joka hoitaa
neljannen jaoston puheenjohtajan tehtdvid, sekd tuomarit R. Silva de Lapuerta,
G. Arestis, . Malenovsky ja T. von Danwitz (esittelevéd tuomari),

* Oikeudenkayntikieli: hollanti.
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julkisasiamies: V. Trstenjak,
kirjaaja: johtava hallintovirkamies M. Ferreira,

ottaen huomioon kirjallisessa kasittelyssé ja 9.9.2009 pidetyssd istunnossa esitetyn,

ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittineet

— Don Bosco Onroerend Goed BV, edustajanaan belastingadviseur W. Ambergen,

— Alankomaiden hallitus, asiamiehinddn C. Wissels, M. Noort ja M. de Grave,

- Irlanti, asiamiehenddn D. O’Hagan, avustajanaan G. Clohessy, SC,

- Euroopan yhteis6jen komissio, asiamiehinddn D. Triantafyllou, M. van Beek ja
W. Wils,

péétettyddn julkisasiamiestd kuultuaan ratkaista asian ilman ratkaisuehdotusta,
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DON BOSCO ONROEREND GOED

on antanut seuraavan

tuomion

Ennakkoratkaisupyynté koskee jasenvaltioiden liikevaihtoverolainsdddédnnon yhden-
mukaistamisesta — yhteinen arvonlisdverojarjestelmé: yhdenmukainen méaaraytymis-
peruste — 17.5.1977 annetun kuudennen neuvoston direktiivin 77/388/ETY (EYVL
L 145, s. 1; jaljempidna kuudes direktiivi) 13 artiklan B kohdan g alakohdan, luettuna
yhdessé tdmaén direktiivin 4 artiklan 3 kohdan a alakohdan kanssa, tulkintaa.

Tdama ennakkoratkaisupyynto on esitetty asiassa, jossa asianosaisina ovat Don Bosco
Onroerend Goed BV (jiljempdnd Don Bosco) ja Staatssecretaris van Financién
(valtionvarainministerion valtiosihteeri) ja jossa on kyse kiintedn omaisuuden
hankintaan liittyvédstd luovutusverovapautuksesta, joka Alankomaiden oikeuden
mukaan riippuu siitd, ettd kyseisestd hankinnasta on suoritettava arvonlisdveroa.

Asiaa koskevat oikeussdaannot

Yhteison sddnnosto

Kuudennen direktiivin 2 artiklan 1 alakohdan mukaan arvonlisidveroa on kannettava
“verovelvollisen tdssa ominaisuudessaan maan alueella suorittamasta vastikkeellisesta
tavaroiden luovutuksesta ja palvelujen suorituksesta”.
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Kuudennen direktiivin 4 artiklan 3 kohdassa siddetdin seuraavaa:

”Jasenvaltiot voivat pitdd verovelvollisena myos jokaista, joka satunnaisesti suorittaa
2 kohdassa tarkoitettuun toimintaan liittyvid liiketoimia, erityisesti jotain seuraavista
liiketoimista:

a) rakennuksen tai rakennuksen osan luovutus siihen liittyvine maapohjineen ennen
niiden ensimmadistd kayttoonottoa; jdsenvaltiot voivat maédritelld, miten tété
perustetta sovelletaan rakennuksen muutostoihin, ja mité kasitteelld maapohja
tarkoitetaan.

Jasenvaltiot voivat soveltaa muita perusteita kuin ensimmadistd kéayttoonottoa,
kuten esimerkiksi kiintedn omaisuuden valmistumisen ja ensimmadisen luovu-
tuksen vilistd aikaa tai ensimmadisen kdyttoonoton ja seuraavan luovutuksen valistd
aikaa, jos ndmad ajat eivit ole pidempid kuin viisi tai vastaavasti kaksi vuotta.

Rakennuksella tarkoitetaan kiinteésti maapohjaan liittyvdéd rakennelmaa;

b) rakennusmaan luovutus

Rakennusmaalla tarkoitetaan jdsenvaltioiden mééritelmén mukaista rakentama-
tonta tai rakennettua maata.”
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Kuudennen direktiivin 13 artiklassa, jonka otsikkona on "Maan alueella mydnnettavét
vapautukset”, sdddetdadn seuraavaa:

B. Muut vapautukset

Jasenvaltioiden on vapautettava verosta jdljempéna luetellut liiketoimet edellytyksilla,
joita ne asettavat vapautusten oikeaksi ja selkeéksi soveltamiseksi sekd veropetosten,
veron kiertdmisen ja muiden védrinkaytosten estdmiseksi, edelld sanotun kuitenkaan
rajoittamatta yhteison muiden sddnnosten soveltamista:

g) rakennuksen tai rakennuksen osan luovutus siihen liittyvine maapohjineen, paitsi
4 artiklan 3 kohdan a alakohdassa mainituissa tapauksissa;

h) sellaisen rakentamattoman kiintedn omaisuuden luovutus, joka ei ole 4 artiklan
3 kohdan b alakohdassa tarkoitettua rakennusmaata.”
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Tédmain direktiivin 13 artiklan C kohdan ensimmaisen alakohdan b alakohdan mukaan
"jasenvaltiot voivat myontéd verovelvollisilleen oikeuden verotuksen valitsemiseen — —
edelld B kohdan d, g ja h alakohdassa tarkoitettujen liiketoimien osalta”.

Kansallinen sddnnosto

Vuoden 1968 liikevaihtoverolain (Wet op de omzetbelasting 1968), sellaisena kuin sité
sovelletaan vuoden 1999 osalta (jdljempéané liikevaihtoverolaki), 11 §:ssd sdddetdan
seuraavaa:

”Asetuksella vahvistetuin edellytyksin verosta vapautetaan:

a) kiintedn omaisuuden ja sitd koskevien oikeuksien luovutus, paitsi:

1) rakennuksen tai rakennuksen osan luovutus siihen liittyvine maapohjineen
ennen niiden ensimmadistd kéyttoonottoa tai korkeintaan kaksi vuotta
ensimmadisen kdyttoonoton jalkeen seké rakennusmaan luovutus;

2) muu kuin 1 kohdassa tarkoitettu luovutus henkiloille, jotka kéyttivit kiintedd
omaisuutta tavalla, joka antaa oikeuden vdhentdd vero kokonaan tai lihes
kokonaan 15 §:n nojalla edellyttden, ettd luovuttava yritys ja luovutuksensaaja
ovat osoittaneet tdtd koskevan yhteisen hakemuksen tarkastajalle ja jotka
tayttdvat myos ministerion asetuksessa vahvistetut edellytykset;
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3. Sovellettaessa 1 momentin a kohdan 1 alakohtaa:

a) rakennuksella tarkoitetaan kaikenlaista kiintedsti maapohjaan liittyvda raken-
nelmaa;

b) rakennuksen kéyttoonottoa muuntamisen tai uudistamisen jilkeen pidetdan
ensimmadisend kayttoonottona, jos muunto- tai uudistustyon tuloksena on syntynyt
muokattu esine;

c) siihen liittyvand maapohjana tarkoitetaan maata, jonka yleisesti tiedetddn kuuluvan
rakennukseen tai olevan sen kéytossé.

4. Sovellettaessa 1 momentin a kohdan 1 alakohtaa rakennusmaalla tarkoitetaan
rakentamatonta maata:

a) jota muokataan tai jota on muokattu;

b) jolla on toteutettu tai toteutetaan toimenpiteitd maapohjan yksinomaista kayttoa
varten;
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c) jonka ympiéristOssé toteutetaan tai on toteutettu toimenpiteitd; tai

d) jota varten on myonnetty rakennuslupa

rakennusten rakentamiseksi maapohjalle.”

Tiettyjen oikeustoimien yhteydessd perittavistd verosta annetun lain (Wet op
belastingen van rechtsverkeer) 2 §:n 1 momentissa sdddetddn, ettd ”luovutusvero’
(overdrachtsbelasting) on vero, joka kannetaan Alankomaissa sijaitsevan kiintedn
omaisuuden tai siihen liittyvien oikeuksien hankkimisesta”.

WBR:n 15 §:n 1 momentin a kohdan nojalla asetuksessa vahvistetuin edellytyksin
luovutusverosta vapautetaan hankinta, joka tapahtuu ”[liikevaihtoverolain] 11 §:n
1 momentin a kohdan 1 alakohdassa tarkoitetulla luovutuksella, josta on suoritettava
liikevaihtovero, paitsi jos omaisuutta kéytetddn liiketoiminnan harjoittamiseen ja ostaja
voi vdhentaa liikevaihtoveron kokonaan tai osittain [liikevaihtoverolain] 15 §:n
mukaisesti”.

Péidasia ja ennakkoratkaisukysymykset

Vuonna 1998 Stichting Leusderend (jdljempénd myyja) myi Don Boscolle tontin, jolla
sijaitsi kaksi rapistunutta rakennusta, joissa oli aikaisemmin toiminut sisdoppilaitos
(jaljempéna kiinted omaisuus).
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Don Bosco aikoi purkaa ndma kaksi rakennusta kokonaan voidakseen rakentaa ndin
vapautuneelle maalle uusia rakennuksia. Siksi oli sovittu, ettd myyja hakee purkulupaa,
tekee urakoitsijan kanssa sopimuksen kyseessd olevien rakennusten purkamisesta ja
maksaa tahdn liittyvit laskut. Myyjan ja Don Boscon vilisen sopimuksen mukaan Don
Bosco vastasi kyseisistd kustannuksista, jotka liséttiin kauppasummaan, paitsi
asbestinpoistosta aiheutuvista kustannuksista, jotka jdivdt myyjan vastuulle.

Leusdenin kunta (Alankomaat) myonsi 27.8.1999 myyjille purkuluvan muun muassa
silld ehdolla, ettd varsinainen purkaminen aloitettaisiin vasta, kun kyseessé olevista
rakennuksista on poistettu asbesti.

Tehtyddn 21.9.1999 myyjille tarjouksen asbestinpoistosta ja purkutoistd urakoitsija,
jonka tehtdvaksi ndmaé tyot annettiin, aloitti tyot 30.9.1999 aamulla.

Samana péivéna puolilta pdivin kiinted omaisuus luovutettiin Don Boscolle. Téll6in osa
rakennusten vilisestd kiveyksestd oli poistettu, yhden rakennuksen sivuseinén osa oli
isketty sisddn hydrauliikkanosturin avulla ja rakennuksen ikkunanpuitteet, ikkunan- ja
ovenkarmit ja muuratut osat oli osittain purettu ja poistettu.

Asbestinpoisto aloitettiin vasta kiintedn omaisuuden luovutuksen jilkeen ja olemassa
olleiden rakennusten purkamista jatkettiin vasta, kun asbestinpoisto oli saatu
paiatokseen. Tdmén jilkeen kyseessd olevalle tontille rakennettiin Don Boscon
toimeksiannosta ja lukuun uusia toimistorakennuksia.
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Kiintedn omaisuuden hankkimisen vuoksi Don Boscolle méérittiin jalkikateen
maksettavaksi luovutusvero. Tastd padtoksestd tehty oikaisuvaatimus hyldttiin
verotarkastajan péaitokselld.

Don Bosco nosti téstd paiatoksestéd kanteen ja viitti, ettd késiteltdviand olevassa asiassa
kiintedn omaisuuden luovutuksesta oli maksettava arvonliséveroa ja ettd timén vuoksi
se oli vapautettu luovutusverosta WBR:n 15 §:n 1 momentin a kohdan nojalla.

Gerechtshof te Amsterdam (ensimmaiisen oikeusasteen tuomioistuin veroasioissa)
hylkési tdmén kanteen perusteettomana silld perusteella, ettd kiintedn omaisuuden
luovutus on vapautettu liikevaihtoverosta liikevaihtoverolain 11 §:n 1 momentin
a kohdan mukaisesti.

Don Bosco on tehnyt Gerechtshof te Amsterdamin tuomiosta kassaatiovalituksen ja
vaittad, ettd kuudetta direktiivid, ja erityisesti sen 13 artiklan B kohdan h alakohtaa ja
4 artiklan 3 kohdan b alakohtaa, on tulkittava siten, ettd kiinteian omaisuuden
luovutuksesta on maksettava arvonliséveroa.

Ennakkoratkaisupyynnon esittanyt tuomioistuin pohtii, merkitseeko osittain puretun
rakennuksen luovutus, kun tarkoituksena on rakentaa sen tilalle uusi rakennus,
edelleen tdmén vanhan rakennuksen, jonka ensimmaéinen kdyttoonotto on tapahtunut
aikaisemmin, luovutusta vai onko kyseisen rakennuksen purkuvaiheen tai uuden
rakennuksen rakennusvaiheen aikana tapahtunutta luovutusta pidettivd uuden
rakennuksen luovutuksena, joka edeltdd sen ensimmaistd kayttoonottoa.

Téltéd osin ennakkoratkaisupyynnon esittanyt tuomioistuin viittaa arvonlisédverotuksen
neutraalisuuden periaatteeseen ja toteaa, ettd siitd, ettd kiintedn omaisuuden
luovuttamisesta vanhan rakennuksen purkamisen aloittamisen ja uuden rakennuksen
ensimmaisen kayttoonoton vilisend aikana olisi maksettava arvonlisévero, seuraisi se,
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ettd timén purkamisen, kyseisen tontin rakennuskuntoon saattamisen ja rakennuksen
rakentamisen yhteydessd peritty tontin arvonlisévero on vidhennyskelpoinen, jolloin
kaikki luovutukset olisivat “arvonlisiverottomia” ensimmadiseen kayttoonottoon
saakka. Sen sijaan, jos vapautusta sovelletaan sellaisen maa-alueen luovutukseen,
jolla on osittain tai kokonaan purettu rakennus, purkamiseen liittyvé arvonlisévero olisi
osa uuden rakennuksen hintaa.

Ennakkoratkaisupyynnon esittineen tuomioistuimen mukaan arvonlisidveron neutraa-
lisuusndkokohta on kuitenkin vihemmén merkityksellinen tai kokonaan merkityk-
seton, jos purkamistoimeksiannosta ja purkamiskustannuksista vastaa ostaja eikd
purettavan kiintein omaisuuden luovuttava myyjd. Erityisesti ndin on silloin, jos
uudisrakennusta koskevat suunnitelmat on tehnyt ostaja eikd myyja. Tallaisessa
tapauksessa olisi pikemminkin luontevaa katsoa, ettd myyjd luovuttaa itse asiassa
vanhan rakennuksen.

Hoge Raad der Nederlanden katsoo, ettd péddasian ratkaisu riippuu kuudennen
direktiivin tulkinnasta, ja on siksi paattdnyt lykdtd asian ratkaisemista ja esittdd
yhteis6jen tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Onko kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan g alakohtaa, luettuna yhdessi
sen 4 artiklan 3 kohdan a alakohdan kanssa, tulkittava siten, etti sellaisen
rakennuksen luovutuksesta, joka on purettu osittain, jotta se voidaan korvata
uudella rakennettavalla rakennuksella, kannetaan arvonlisaveroa?

2) Onko timén kysymyksen vastauksen kannalta merkityksellistd, kumpi, raken-
nuksen myyja vai ostaja, on antanut purkamistoimeksiannon ja kumpi heisté
maksaa purkamiseen liittyvat laskut, jolloin luovutuksesta kannetaan arvonlisé-
vero ainoastaan, jos purkamistoimeksiannon on tehnyt ja siihen liittyvit laskut
maksaa myyja?
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3) Onko ensimmaiseen kysymykseen annettavan vastauksen kannalta merkityksel-
listd, kumpi, rakennuksen myyja vai ostaja, on tehnyt uutta rakennusta koskevat
suunnitelmat, jolloin luovutuksesta kannetaan arvonlisdvero ainoastaan, jos
uudisrakennusta koskevat suunnitelmat on tehnyt myyja?

4) Josensimmaiseen kysymykseen vastataan myontévasti, kannetaanko arvonlisévero
kaikista luovutuksista, jotka tehddén purkamistoimien tosiasiallisen aloitushetken
jalkeen, vai kannetaanko se ainoastaan luovutuksesta, joka tehdddn jonain
myohempénd ajankohtana, erityisesti sen jalkeen, kun purkaminen on jo edistynyt
huomattavasti?”

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu

Kysymyksilldén, joita on tarkasteltava yhdessd, ennakkoratkaisupyynnon esittényt
tuomioistuin kysyy ldhinng, onko kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan g
alakohtaa, luettuna yhdessé sen 4 artiklan 3 kohdan a alakohdan kanssa, tulkittava siten,
ettéd sellaisen maa-alueen luovutus, jolla sijaitsee rakennus, joka on tarkoitus purkaa,
jotta sen tilalle voidaan rakentaa uusi rakennus, ja jonka purkaminen on jo alkanut
ennen titd luovutusta, on vapautettu arvonlisdverosta, vai ei.

Aluksi on huomautettava, ettd vakiintuneen oikeuskdytdnnén mukaan kuudennen
direktiivin 13 artiklassa tarkoitettujen vapautusten kuvaamisessa kaytettyja ilmaisuja
on tulkittava suppeasti, koska ne ovat poikkeus siitd yleisestd periaatteesta, jonka
mukaan arvonlisdveroa kannetaan jokaisesta verovelvollisen suorittamasta vastikkeel-
lisesta tavaroiden luovutuksesta tai palvelujen suorituksesta. Néiden ilmaisujen
tulkinnan tulee kuitenkin soveltua yhteen niiden tavoitteiden kanssa, joihin niilla
vapautuksilla pyritddn, ja siind on noudatettava yhteiseen arvonlisiverojirjestelméin
kuuluvaa verotuksen neutraalisuuden periaatetta. Tdméa suppean tulkinnan sdanto ei
ndin ollen tarkoita sit4, ettd 13 artiklassa tarkoitettujen vapautusten méérittelemiseksi
kéytettyd sanamuotoa tulisi tulkita niin, ettd vapautukset menettdisivit tavoitellut
vaikutuksensa (ks. vastaavasti asia C-445/05, Haderer, tuomio 14.6.2007, Kok., s.
[-4841, 18 kohta; asia C-407/07, Stichting Centraal Begeleidingsorgaan voor de
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Intercollegiale Toetsing, tuomio 11.12.2008, Kok., s. I-9615, 30 kohta ja asia C-357/07,
TNT Post UK, tuomio 23.4.2009, Kok., s. I-3025, 31 kohta).

Kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan g alakohdassa sédéddetty vapautus
arvonlisiverosta edellyttdd ensinnékin, ettd luovutus koskee rakennusta tai raken-
nuksen osaa siihen liittyvine maapohjineen.

Kuudennen direktiivin 4 artiklan 3 kohdan a alakohdan kolmannen alakohdan mukaan
rakennuksella tarkoitetaan kiintedsti maapohjaan liittyvad rakennelmaa.

Alankomaiden hallitus vaittdd “rakennuksen” kisitteen tdmén médritelmén sana-
muodon perusteella, ettd kun luovutetaan maa-alue, jolla sijaitsee rakennus, joka on
tarkoitus korvata uudella ja joka on tdimén vuoksi jo osittain purettu, timé rakennus
muodostaa téllaisen rakennelman, kun sité ei ole poistettu kokonaan. Osittain purettu
rakennus on sen mukaan yhé vanha rakennus, joka on jo otettu kdyttoon, joten sen
luovutus on vapautettu arvonlisiverosta kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan g
alakohdan nojalla.

Euroopan yhteis6jen komissio puolestaan viittad kirjallisissa huomautuksissaan, talta
osin suullisessa kisittelyssd padosin Irlannin tukemana, ettd timén tuomion edeltavissa
kohdassa kuvatun kaltaisessa tilanteessa maa-alue muodostaa luovutuksen piiasial-
lisen kohteen ja olemassa oleva rakennus on ainoastaan pelkkd luovutuksen
liitdnndinen kohde. Tdma4 oli nimittdin alusta alkaen ollut tarkoitus purkaa ja maa-
alue oli siis ollut tarkoitus luovuttaa siiné tarkoituksessa, ett sille voidaan rakentaa uusi
rakennus.

Nain ollen on tutkittava, muodostaako vanhan rakennuksen tai sen osan tosiasiallinen
olemassaolo kiintein omaisuuden luovutushetkelld miédrddvin arviointiperusteen
sovellettaessa kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan g alakohdassa sdadettya
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verovapautusta, vai voidaanko ottaa huomioon toisessa ja kolmannessa ennakko-
ratkaisukysymyksessd mainittujen olosuhteiden kaltaisia muita olosuhteita tai onko
ndm4 otettava huomioon.

Téltd osin on huomautettava, ettd kyseisen sddnnoksen tulkintaa ei voida perustaa
komission alkuperdiseen tai muutettuun ehdotukseen kuudenneksi direktiiviksi.
Kiintedn omaisuuden luovutuksen osalta ndmé ehdotukset sisdlsivit tyhjentdvan
sadnnoston ja erityisesti rakennusmaan yhteisen méadritelmén. Vapautusta arvonlisa-
verosta ei mydskidn ollut rajoitettu rakentamattomien maa-alueiden luovutuksiin.
Euroopan unionin neuvosto ei kuitenkaan hyviksynyt niditd ehdotuksia ja valitsi
erilaisen ldhestymistavan. Erityisesti “rakennusmaan” késitteen se paitti lopulta jattad
jasenvaltioiden maddriteltdvaksi (ks. vastaavasti asia C-468/93, Gemeente Emmen,
tuomio 28.3.1996, Kok., s. I-1721, 21 kohta).

Lisdksi ennakkoratkaisupyynnosti ilmenee, ettd kansallisen tuomioistuimen kasitelté-
vdnd olevassa asiassa myyjad ei ole pelkdstddn myynyt ja luovuttanut tonttia, jolla
sopimusta tehtdessé sijaitsi kaksi rakennusta. Don Boscolle antamansa sitoumuksen
mukaisesti se myds haki purkulupaa ja teki omalla kustannuksellaan sopimuksen
kyseisten rakennusten purkuty6t tosiasiallisesti toteuttaneen yrityksen kanssa. Oli
sovittu, ettd myyja maksaa laskut tdhdn purkamiseen liittyvistd kustannuksista, jotka
lisitadn kiintedn omaisuuden ostohintaan, lukuun ottamatta asbestinpoistosta
aiheutuvia kustannuksia, jotka jdivdt myyjdn vastuulle. Sen sijaan ennakkoratkaisu-
pyynnosti ei ilmene, ettd myyja olisi osallistunut uuden rakennuksen rakentamispro-
sessiin.

Téamén vuoksi suhteessaan Don Boscoon myyjd on arvonlisdverotuksen kannalta
luovuttanut kiintedd omaisuutta seka suorittanut palvelun, joka liittyy olemassa olevien
rakennusten purkamiseen.

Naissd olosuhteissa on médritettévé, onko arvonlisdverotuksen kannalta ja erityisesti
ennakkoratkaisupyynnon esittdneen tuomioistuimen esittamissé kysymyksissa tarkoi-
tettujen sddnnosten tulkitsemiseksi kiintedn omaisuuden luovutusta ja kyseisten
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rakennusten purkamista pidettidvé kahtena erillisend ja itsendisend liiketoimena, joita
on arvioitava erikseen, vai useista osista koostuvana yhtend monitahoisena liiketoimena
(ks. vastaavasti asia C-41/04, Levob Verzekeringen ja OV Bank, tuomio 27.10.2005,
Kok., s.1-9433, 18 ja 20 kohta ja asia C-425/06, Part Service, tuomio 21.2.2008, Kok., s.
1-897, 48 ja 49 kohta).

On totta, ettd kuudennen direktiivin 2 artiklasta seuraa, ettd jokaista luovutusta tai
suoritusta on tavallisesti pidettivai erillisend ja itsendisend (ks. vastaavasti mm. em. asia
Part Service, tuomion 50 kohta oikeuskéytintoviittauksineen ja asia C-572/07, RLRE
Tellmer Property, tuomio 11.6.2009, Kok., s. -4983, 17 kohta).

Kuitenkin useita muodollisesti erillisid liiketoimia, jotka voidaan toteuttaa erikseen ja
joita ndin voidaan kulloinkin joko verottaa tai jotka voidaan vapauttaa, on tietyissad
olosuhteissa pidettivd yhtend ainoana liiketoimena, kun ne eivit ole itsendisid (ks.
vastaavasti em. asia Part Service, tuomion 51 kohta ja em. asia RLRE Tellmer Property,
tuomion 18 kohta).

Niin on esimerkiksi silloin, kun verovelvollisen asiakkaalle tarjoamat kaksi osatekija
tai toimintoa tai sitd useammat osatekijét tai toiminnot liittyvét niin léheisesti yhteen,
ettd ne muodostavat objektiivisesti tarkasteltuna yhden jakamattoman liiketoimen,
jonka paloittelu osiin olisi keinotekoista (ks. vastaavasti asia C-111/05, Aktiebolaget
NN, tuomio 29.3.2007, Kok., s. [-2697, 23 kohta; em. asia Part Service, tuomion
53 kohta ja em. asia RLRE Tellmer Property, tuomion 19 kohta).

Kuten yhteisojen tuomioistuimen oikeuskéytédnnostd ilmenee, silloin kun liiketoimi
koostuu useasta eri osatekijastd ja toiminnosta, on otettava huomioon kaikki ne
olosuhteet, joissa kyseinen suoritus tapahtuu, jotta voidaan ratkaista, onko kyse
kahdesta tai useammasta erillisest liiketoimesta vai yhdestd ainoasta liiketoimesta (ks.
vastaavasti mm. em. asia Levob Verzekeringen ja OV Bank, tuomion 19 kohta ja em.
asia Aktiebolaget NN, tuomion 21 kohta). Ndin ollen toisin kuin Don Bosco ja
Alankomaiden hallitus esittavit, sen maarittdmiseksi, onko kyseessa oleva liiketoimi
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vapautettu arvonliséverosta, on otettava huomioon toisessa ja kolmannessa ennakko-
ratkaisukysymyksessi esitettyjen lisdsuoritusten kaltaiset lisdsuoritukset, jotka kiinteén
omaisuuden myyja mahdollisesti tarjoaa.

Piadasiassa kyseessd olevan tilanteen kaltaisen tilanteen osalta on todettava, ettd myyjan
toteuttamat toiminnot, joita tutkitaan arvonlisdverotuksen kannalta, liittyvat ldheisesti
toisiinsa. Purkutyo6t ja itse tontin luovutus tapahtuvat jopa samanaikaisesti. Ndiden
toimintojen taloudellinen tavoite on rakennuskelpoisen maa-alueen luovuttaminen.
Talta osin ei voida luontevasti katsoa, ettd Don Bosco olisi hankkinut samalta henkilolta
ensin vanhat rakennukset niihin liittyvine maapohjineen, josta ei sellaisenaan ollut sen
taloudellisen toiminnan kannalta lainkaan hyoty, ja vasta timén jélkeen rakennusten
purkamiseen liittyvat suoritukset, joiden avulla vasta maasta tulee tdlld tavoin
hyodyllinen (ks. analogisesti em. asia Aktiebolaget NN, tuomion 25 kohta).

Tdmén vuoksi sellaisen maa-alueen luovutuksen, jolla vield sijaitsee rapistunut
rakennus, joka on tarkoitus purkaa, jotta sen tilalle voidaan rakentaa uusi rakennus,
ja jonka purkaminen on jo alkanut ennen titd luovutusta, sekéd tdméin rakennuksen
purkamisen on ennakkoratkaisupyynnon esittineen tuomioistuimen kuvaamien
olosuhteiden kaltaisissa olosuhteissa katsottava muodostavan arvonlisdverotuksen
kannalta yhden ainoan liiketoimen, jonka kohteena kokonaisuutena tarkasteltuna ei ole
olemassa olevan rakennuksen luovutus vaan rakentamattoman maan luovutus.

Niin ollen téllaiseen liiketoimeen, kun sitd tarkastellaan kokonaisuutena, ei sovelleta
kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan g alakohdassa sdddettyd vapautusta
arvonliséverosta riippumatta siitd, mihin vaiheeseen vanhan rakennuksen purkutyot
ovat edenneet maa-alueen tosiasiallisen luovutuksen hetkella.

Niissd olosuhteissa ennakkoratkaisupyynnon esittineen tuomioistuimen asiana on
tarkastaa, vastaako kyseessé oleva maa-alue kuudennen direktiivin 4 artiklan 3 kohdan
b alakohdassa ja 13 artiklan B kohdan h alakohdassa tarkoitettua “rakennusmaan”
kasitetta.
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Téltéd osin on huomautettava, ettd kun otetaan huomioon se, ettd kuudennen direktiivin
4 artiklan 3 kohdan b alakohdassa viitataan nimenomaisesti jasenvaltioiden kayttamiin
“rakennusmaan” madritelmiin, jasenvaltioiden asiana on maérittdd, mitd maita on
pidettdva "rakennusmaina” seka tdmin sddnnoksen soveltamisen ettéd timéin direktiivin
13 artiklan B kohdan h alakohdan soveltamisen kannalta, noudattaen viimeksi
mainitun sddnnoksen tavoitetta, joka on vapauttaa arvonlisiverosta ainoastaan
sellaisten rakentamattomien maiden luovutukset, joille ei ole tarkoitus sijoittaa
rakennusta (ks. vastaavasti em. asia Gemeente Emmen, tuomion 20 ja 25 kohta).

Edelld esitetyn perusteella esitettyihin kysymyksiin on vastattava, ettd kuudennen
direktiivin 13 artiklan B kohdan g alakohtaa, luettuna yhdessd tdmén direktiivin
4 artiklan 3 kohdan a alakohdan kanssa, on tulkittava siten, ettd ensin mainitussa
sadnnoksessd tarkoitetun arvonlisédverosta vapauttamisen alaan ei kuulu sellaisen maan
luovutus, jolla vield sijaitsee rapistunut rakennus, joka on tarkoitus purkaa, jotta sen
tilalle voidaan rakentaa uusi rakennus, ja jonka purkaminen, josta myyja vastaa, on jo
alkanut ennen tdtd luovutusta. Téllainen luovutus ja purkaminen muodostavat
arvonlisidverotuksen kannalta yhden ainoan liiketoimen, jonka kohteena kokonaisuu-
tena tarkasteltuna ei ole olemassa olevan rakennuksen luovutus siihen liittyvine
maapohjineen vaan rakentamattoman maan luovutus, riippumatta siitd, mihin
vaiheeseen vanhan rakennuksen purkuty6t ovat edenneet maan tosiasiallisen
luovutuksen hetkella.

Oikeudenkiyntikulut

Padasian asianosaisten osalta asian kisittely yhteisdjen tuomioistuimessa on vélivaihe
kansallisessa tuomioistuimessa vireilld olevan asian késittelyssd, minkd vuoksi
kansallisen tuomioistuimen asiana on péittidéd oikeudenkéyntikulujen korvaamisesta.
Oikeudenkéyntikuluja, jotka ovat aiheutuneet muille kuin niille asianosaisille
huomautusten esittdmisestd yhteisdjen tuomioistuimelle, ei voida méérata korvatta-
viksi.
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Nailla perusteilla yhteisdjen tuomioistuin (neljés jaosto) on ratkaissut asian seuraavasti:

Jasenvaltioiden liikevaihtoverolainsidaddnnon yhdenmukaistamisesta — yhteinen
arvonlisidverojirjestelmid: yhdenmukainen maéairdytymisperuste - 17.5.1977
annetun kuudennen neuvoston direktiivin 77/388/ETY 13 artiklan B kohdan g
alakohtaa, luettuna yhdessi timin direktiivin 4 artiklan 3 kohdan a alakohdan
kanssa, on tulkittava siten, etti ensin mainitussa sdidnnoksessid tarkoitetun
arvonlisidverosta vapauttamisen alaan ei kuulu sellaisen maan luovutus, jolla vielid
sijaitsee rapistunut rakennus, joka on tarkoitus purkaa, jotta sen tilalle voidaan
rakentaa uusi rakennus, ja jonka purkaminen, josta myyja vastaa, on jo alkanut
ennen titd luovutusta. Tillainen luovutus ja purkaminen muodostavat arvonli-
sidverotuksen kannalta yhden ainoan liiketoimen, jonka kohteena kokonaisuutena
tarkasteltuna ei ole olemassa olevan rakennuksen luovutus siihen liittyvine
maapohjineen vaan rakentamattoman maan luovutus, riippumatta siitd, mihin
vaiheeseen vanhan rakennuksen purkutyét ovat edenneet maan tosiasiallisen
luovutuksen hetkelld.

Allekirjoitukset
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