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Asia C-670/21

BA
vastaan
Finanzamt X

(Ennakkoratkaisupyynt6 — Finanzgericht Koln (verotuomioistuin, Kéln, Saksa))

Ennakkoratkaisupyynté — Pddomien vapaa liikkuvuus — SEUT 63, SEUT 64 ja SEUT 65 artikla —
Perintovero — Kolmannessa maassa sijaitseva kiinteisto — Euroopan unionin tai Euroopan
talousalueen jésenvaltiossa sijaitsevan kiinteiston edullinen verokohtelu — Rajoitus —
Oikeuttaminen sosiaalipolitiikkaan liittyvistd syistd — Asuntopolitiikka — Oikeasuhteisuus

I Johdanto

1. Téassa ratkaisuehdotuksessa vastaan unionin tuomioistuimen pyyntoon Kkasitelld uutta
kysymysta: voiko jasenvaltio pyrkid Euroopan unionin alueella sosiaalipoliittisiin tavoitteisiin,
kuten kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistamiseen, toimenpiteilld, joilla rajoitetaan pddomien
vapaata liikkuvuutta kolmansiin maihin tai kolmansista maista?

II Asiaa koskevat oikeussidinnot

A ETA-sopimus

2. Euroopan talousalueesta 2.5.1992 tehdyn sopimuksen (jdljempand ET A-sopimus)? 40 artiklassa
madratadn, ettd ETA-sopimuksen madrdysten mukaisesti sopimuspuolten vililld ei ole unionin
jasenvaltiossa tai Euroopan vapaakauppaliittoon (EFTA) kuuluvassa valtiossa asuville kuuluvien
padomien liikkuvuuden rajoituksia eikd osapuolten kansalaisuuteen tai asuinpaikkaan taikka
padoman sijoituspaikkaan perustuvaa syrjintaa.

! Alkuperdinen kieli: englanti.
2 EYVL199%,L1,s.3.
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B Saksan oikeus

3. Saksassa 27.2.1997 annetun perintovero- ja lahjaverolain (Erbschaftsteuer- und
Schenkungsteuergesetz),® sellaisena kuin se on muutettuna perintdverotusta ja verotusarvon
madrdamistd koskevien sddnnosten uudistamisesta 24.12.2008 annetulla lailla (Gesetz zur Reform
des Erbschaftsteuer- und Bewertungsrechts),* 1 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan perintéveron
alaisia ovat kuoleman johdosta tapahtuvat saannot.

4. Perint6- ja lahjaverolain 2 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan verovelvollisuus koskee:

1. edelld 1 §:n 1 momentin 1-3 kohdassa tarkoitetuissa tilanteissa kaikkea siirtyvdd omaisuutta
——, kun perinnonjittdja  kuolinhetkellddn, lahjanantaja lahjoitushetkelld tai saaja
veronmaksuvelvollisuuden syntymishetkelld asui Saksassa (yleinen verovelvollisuus). Saksassa
asuvina pidetadn:

a) luonnollisia henkil6itd, joiden kotipaikka tai tavanomainen asuinpaikka on Saksan alueella;

”

5. Perintd- ja lahjaverolain 13c §:ssd,® jonka otsikko on ”Asuinkédyttoon vuokralle annettua
kiinteistod koskeva verovapautus”, siddetddn seuraavaa:

”(1) Jdljempédnd 3 momentissa tarkoitettu kiinteisto arvostetaan 90 prosenttiin arvostaan.

(3) Alennettua arvoa koskevaa menetelmaa sovelletaan kiinteist6ihin tai niiden osiin, jotka
1. on annettu vuokralle asuinkaytt6on,

2. sijaitsevat Saksassa, Euroopan unionin jasenvaltiossa tai Euroopan talousalueen jasenvaltiossa
ja

3. eivdt ole osa 13a §:ssd tarkoitettua liikeomaisuutta tai maa- tai metsitalousomaisuutta, jota
koskee edullinen verokohtelu.

* BGBL 19971, s. 378.
* BGBL 20081, s. 3018.

5 Ennakkoratkaisupyynnossi viitataan perinto- ja lahjaverolain 13c §:ddn. Kyseisestd sddnnoksestd on sittemmin tullut perinto- ja
lahjaverolain 13d §. Ks. perintoverotusta ja verotusarvon médrddmistd koskevien sddnndsten mukauttamisesta
perustuslakituomioistuimen oikeuskdytintoon 4.11.2016 annettu laki (Gesetz zur Anpassung des Erbschaftsteuer- und
Schenkungsteuergesetzes an die Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts; BGBL 2016 I, s. 2464).

2 ECLI:EU:C:2023:89



RATKAISUEHDOTUS — ANTHONY MICHAEL CoLLINS — ASIA C-670/21
BA (PERINTO — ASUMISTA KOSKEVA SOSIAALIPOLITIIKKA EUROOPAN UNIONISSA)

C Saksan ja Kanadan vilinen kaksinkertaista verotusta koskeva sopimus

6. Saksan liittotasavalta ja Kanada tekivit 19.4.2001 sopimuksen tuloveroja ja erditd muita veroja
koskevan kaksinkertaisen verotuksen vélttamiseksi, veron kiertdmisen estamiseksi ja veroasioissa
annettavasta avusta (jdljempdna kaksinkertaista verotusta koskeva sopimus).® Sen 2 artiklan
mukaan kaksinkertaista verotusta koskevaa sopimusta ei sovelleta perintoverotukseen.
Sopimuksen 26 artiklassa maaratadn kuitenkin seuraavaa:

”(1) Sopimusvaltioiden toimivaltaiset viranomaiset vaihtavat tietoja, jotka ovat merkityksellisid
sopimuksen soveltamisalaan kuuluvia veroja koskevien tdmén sopimuksen maédrdysten tai
sopimusvaltioiden kansallisen lainsddddnnon sddnnosten noudattamisen kannalta siltd osin kuin
niiden mukainen verotus ei ole ristiriidassa sopimuksen kanssa. Edelld oleva 1 artikla ei rajoita
tietojen vaihtoa. — —

(4) Sen estamittd, mitd 2 artiklassa sdddetddn, tdssd artiklassa sopimuksen soveltamisalaan
kuuluvilla veroilla tarkoitetaan kaikkia sopimusvaltiossa kannettavia veroja.”

III Pdiasia, ennakkoratkaisupyynto ja menettely unionin tuomioistuimessa

7. Kuollessaan vuonna 2016 A asui Saksassa. Hén testamenttasi pojalleen, BA:lle, joka asui myos
Saksassa, yhteisomistusosuuden Kanadassa sijaitsevasta kiinteistostd, joka oli annettu vuokralle
asuinkayttoon.

8. Finanzamt X (verovirasto X, Saksa) maéaritti 17.7.2017 tekemdssddn padtoksessd BA:n
maksettavaksi tulevan perintéveron kyseisesta kiinteistosta.

9. Perintd- ja lahjaverolain 13c §:n 1 momentin mukaisesti BA haki 19.3.2018 tdmén perintéveron
madrityksen muuttamista siten, ettd Kanadassa sijaitsevasta kiinteistostd kannetaan veroa
90 prosentin mukaan sen markkina-arvosta. BA viitti, ettd kiinteisto téaytti kaikki mainitussa
sdadnnoksessd sdddetyt edellytykset, lukuun ottamatta sen sijaintia. Siltd osin kuin perinto- ja
lahjaverolaissa edellytettiin, ettd kiinteisto sijaitsee Saksassa, toisessa unionin jésenvaltiossa tai
ETA-valtiossa, jotta 13c §:n 1 momentin mukaisesta veroetuudesta voidaan hyotyd, BA viitti, ettd
kyseisella lailla rikottiin SEUT 63 artiklaan kirjattua péddomien vapaata liikkuvuutta
jasenvaltioiden ja kolmansien maiden viélilla.

10. Finanzamt X hylkési BA:n hakemuksen 25.4.2018 tekemalldan péaatoksellda. BA teki kyseisesté
padtoksestd oikaisuvaatimuksen. Finanzamt X hylkési hdanen oikaisuvaatimuksensa 23.4.2019 ja
totesi, ettd unionin jdsenvaltiossa tai ETA-valtiossa sijaitsevan ja asuinkdytt6on vuokralle
annetun kiinteiston suotuisa kohtelu perintoverotuksessa ei ole SEUT 63 artiklan vastaista. BA
nosti 24.5.2019 Finanzgericht Kolnissd (verotuomioistuin, Koln, Saksa) kanteen hinen
oikaisuvaatimuksensa hylkddmisestd tehdyn paatoksen kumoamiseksi.

11. Kyseinen tuomioistuin esittdd ennakkoratkaisupyynnossdédn epdilyjd perinto- ja lahjaverolain
asiaa koskevien sddnndsten yhteensopivuudesta SEUT 63 artiklan kanssa. Kyseinen kiinteisto
tayttdd kaikki kansallisen lainsddddnnon mukaiset edellytykset sille, ettd se voisi hyotya veron
perusteen alentamisesta 10 prosenttia, paitsi ettd kiinteistd sijaitsee ETA:n ulkopuolisessa

¢ BGBL 200211, s. 670.
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valtiossa. Oikeuskdytdnnon mukaan kuolleen henkilon jattdman omaisuuden, kiinteistot mukaan
luettuina, siirtyminen yhdelle tai useammalle henkilolle on SEUT 63 artiklassa tarkoitettu
padomanliike.” Finanzgericht Koln huomauttaa, ettd padomanliikkeiden rajoituksiin siséltyvét
toimenpiteet, joilla aiheutetaan se, ettd kyseisessd jasenvaltiossa asuvat henkil6t ovat vihemmaén
halukkaita tekeméddn sijoituksia muissa valtioissa,® myds kolmansissa maissa. Finanzgericht
Kolnilla on myds epdilyja siitd, voidaanko tdméa padomien vapaan liikkuvuuden rajoitus oikeuttaa
SEUT 64 artiklaan sisdltyvélla standstill-lausekkeella, SEUT 65 artiklassa luetelluilla
oikeuttamisperusteilla tai jollain yleistd etua koskevalla pakottavalla syylld. Se katsoo, ettei
standstill-lauseketta voida soveltaa, koska kyseinen veroetuus otettiin kdyttoon vuonna 2008.
Riippumatta siitd, sijaitseeko asuinkdyttoon vuokralle annettu kiinteisté unionin jésenvaltiossa,
ETA-valtiossa vai kolmannessa maassa, se on samassa tilanteessa SEUT 65 artiklan 1 kohdan
a alakohdan soveltamisen kannalta. Finanzgericht Koln huomauttaa lopuksi, ettei ndhtévissé ole
mitéddn yleistd etua koskevaa pakottavaa syyt, jolla kyseinen rajoitus voitaisiin oikeuttaa.

12. Tasséd tilanteessa Finanzgericht Koln paatti lykdtd asian késittelyd ja esittdd unionin
tuomioistuimelle seuraavan ennakkoratkaisukysymyksen:

”Onko SEUT 63 artiklan 1 kohtaa sekd SEUT 64 ja SEUT 65 artiklaa tulkittava siten, ettd ne ovat
esteend sellaiselle perintoveron kantamista koskevalle jasenvaltion lainsdddénnolle, jossa
sdddetddn perintoveron laskemisesta, ettd yksityisomaisuuteen kuuluva rakennettu kiinteisto,
joka sijaitsee kolmannessa maassa (tdssd: Kanadassa) ja joka on annettu vuokralle asuinkayttoon,
arvostetaan tdyteen arvoonsa, kun taas yksityisomaisuuteen kuuluvan kiinteiston, joka sijaitsee
Saksassa, Euroopan unionin jdsenvaltiossa tai Euroopan talousalueen jasenvaltiossa ja joka on
annettu vuokralle asuinkdyttoon, arvosta otetaan huomioon ainoastaan 90 prosenttia
perintoveron laskennassa?”

13. Saksan hallitus ja Euroopan komissio esittivit kirjallisia huomautuksia. BA, Saksan hallitus ja
komissio esittivit suullisia lausumia ja vastasivat unionin tuomioistuimen esittdmiin kysymyksiin
17.11.2022 pidetyssa istunnossa.

14. Unionin tuomioistuimen pyynnosté téssa ratkaisuehdotuksessa tarkastellaan sitéd, voivatko
jasenvaltiot oikeuttaa pddomien vapaaseen liikkumiseen kolmansiin maihin ja kolmansista maista
kohdistuvat rajoitukset vetoamalla yleistd etua koskeviin pakottaviin syihin.

IV Asian tarkastelu

A Asianosaisten lausumat

15. SEUT 63 artiklaa sovelletaan jédsenvaltioiden ja kolmansien maiden valisiin
padomanliikkeisiin. Koska kolmannessa maassa sijaitsevasta kiinteistostd kannettavan
perintoveron laskemiseen kiaytetddn korkeampaa veron perustetta, BA, Saksan hallitus ja
komissio ovat yhtd mieltd siitd, ettd ennakkoratkaisua pyytdneessd tuomioistuimessa vireilld
olevassa menettelyssd kyseessd olevalla kansallisella lainsdddédnnolld rajoitetaan SEUT
63 artiklassa tarkoitettua padomien vapaata liikkuvuutta. Ne ovat eri mielta siitd, voidaanko tama
rajoitus oikeuttaa vetoamalla yleistd etua koskevaan pakottavaan syyhyn.

7 Tuomio 15.10.2009, Busley ja Cibrian Fernandez (C-35/08, EU:C:2009:625, 18 kohta) ja tuomio 17.10.2013, Welte (C-181/12,
EU:C:2013:662, 20 kohta).

8 Tuomio 22.1.2009, STEKO Industriemontage (C-377/07, EU:C:2009:29, 23 kohta).
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16. Istunnossa BA vaitti, ettei sovellettavalla Saksan lainsaddannolla edisteta kohtuuhintaisten
vuokra-asuntojen saatavuutta, koska veroetuutta sovelletaan kaikkiin kiinteistoihin niiden arvosta
riippumatta. Ei ole mitddn syytd, miksi kolmannessa maassa sijaitsevan kiinteiston ei pitdisi hyotya
kyseisestd veroetuudesta.

17. Saksan hallitus korosti, ettd pddasian oikeudenkéynti koskee pddomien vapaata liikkuvuutta
jasenvaltioiden ja kolmansien maiden vililld eikd padomien vapaata liikkuvuutta ETA-valtioiden
vdlilla. Arvioitaessa yleistd etua koskevan pakottavan syyn olemassaoloa on otettava huomioon
jasenvaltioiden pitemmalle edennyt oikeudellinen yhdentyminen. Pdédoman vapaan liikkuvuuden
rajoittaminen kolmansista maista ja kolmansiin maihin voi siten olla oikeutettua syistd, jotka
eivat oikeuttaisi paddoman vapaan liikkuvuuden rajoittamista jasenvaltioiden valilla.

18. Saksan hallitus huomautti istunnossa, ettd suurissa saksalaisissa kaupungeissa neljasosa
kotitalouksista kayttdaa yli 30 prosenttia nettotuloistaan vuokraan. Vastaava ongelma on myds
muissa jdsenvaltioissa, ja se aiheuttaa huolta niiden viranomaisille. Kuten perintdverotusta ja
verotusarvon maaradmistd koskevien sdadnndsten uudistamisesta annetusta laista ilmenee, Saksan
lainsdétdja antoi 13c §:n pyrkiessddn yleisen edun mukaiseen tavoitteeseen, nimittdin lisdédmaan
yksityisomistuksessa olevien kiinteistdjen saatavuutta asuinkédyttoon, jotta voidaan pienentéd
asuinkayttoon tarkoitettujen vuokrakiinteistojen keskittymistd sijoittajaryhmien kasiin.® Saksan
hallitus huomauttaa, ettd toisin kuin yksityishenkil6iltd, —sijoittajaryhmiltd ei kanneta
perintoveroa. Veroetuuden tarkoituksena on vdhentdd vyksityishenkil6ihin, jotka perivit
asuinkayttoon vuokralle annetun kiinteiston, kohdistuvaa painetta myyda kiinteisté voidakseen
maksaa veron, jolloin kiinteist6 sdilyy asuinkdytossa.

19. Saksan hallitus viittdd, ettd kilpailun lisddminen vuokra-asuntomarkkinoilla edistéda
kohtuuhintaisten asuntojen saatavuutta ja rahoitusta, mika voi olla yleista etua koskeva pakottava
syy.’® Kohtuuhintaisten asuntojen saatavuuden helpottaminen on eurooppalainen poliittinen
tavoite, minkéd vuoksi sovellettavalla Saksan lainsdaddannolla kyseessa oleva veroetuus ulotettiin
koskemaan ETA:lla sijaitsevia kiinteist6jd. Saksan hallitus, Euroopan unioni sen enempaa kuin
ETA:kaan ei ole vastuussa kohtuuhintaisten asuntojen saatavuuden edistdmisestd kolmansissa
maissa. Kdytdnnossd on mahdotonta arvioida sosiaalisen asuntotuotannon tarvetta kolmansissa
maissa, koska tdma edellyttédisi hyvin tiivistd yhteistyotd ndiden maiden kanssa. Veroetuuden
ulottaminen koskemaan kolmansissa maissa sijaitsevia kiinteistoja lisdisi myos toimenpiteestd
valtiolle aiheutuvia kustannuksia, mutta se ei tarjoaisi mitdén lisdéhyotyd Euroopan unionin tai
ETA:n asukkaille. Rajoittamalla veroetuudesta saatava hyoty koskemaan Euroopan unionissa tai
ETA:lla sijaitsevia vuokralle annettuja kiinteist6ja kannustetaan investointeja tdllaiseen
omaisuuteen ja siten edistetddn tavoitellun sosiaalisen tavoitteen saavuttamista. Saksan hallitus
katsoo, ettd se voi "vetdd rajan” jattdmalld kolmansissa maissa sijaitsevat kiinteistot veroetuudesta
saatavan hyodyn ulkopuolelle.

20. Saksan hallitus viittaa, ettd veroetuuden saatavuuden rajoittaminen on oikeasuhteista, koska
se soveltuu asetetun tavoitteen saavuttamiseen eikd silld ylitetd sitd, mikd on tarpeen sen
saavuttamiseksi. Tédssd yhteydessd se huomauttaa, ettd veroetuuden saatavuus riippuu kiinteiston
sijainnista, ei perittdvin tai hdnen perillistenséd asuinpaikasta.

°  Ks. esitys perintGverotusta ja verotusarvon mairaamistd koskevien sddnndsten uudistamisesta annetuksi laiksi 16/7918, 28.1.2008, s. 25
ja 36.

1" Tuomio 1.10.2009, Woningstichting Sint Servatius (C-567/07, EU:C:2009:593, 30 kohta).
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21. Saksan hallitus perustelee veroetuuden saatavuuden rajoittamista my0s tarpeella suojella
verovalvonnan tehokkuutta. Ellei kdytossda ole mekanismeja tietojen vaihtamiseksi kolmansien
maiden kanssa, Saksan viranomaiset eivit pysty todentamaan, onko kiinteistd annettu vuokralle
asuinkayttoon. Istunnossa Saksan hallitus kuitenkin myonsi, ettd kaksinkertaista verotusta
koskeva sopimus antaa Saksan viranomaisille mahdollisuuden pyytdd asiaa koskevia tietoja
Kanadan viranomaisilta perintoveron maarittamisté varten.

22. Komissio katsoo, ettei padasian oikeudenkéynnissé kyseessd olevaa rajoitusta voida oikeuttaa
milladn yleistd etua koskevalla pakottavalla syylla.

23. Kohtuuhintaisten = vuokra-asuntojen  edistimisestd =~ komissio  totesi  kirjallisissa
huomautuksissaan, ettei ole todisteita siitd, ettd kolmansissa maissa, kuten Kanadassa, sijaitsevat
kiinteistot eivdt ole vertailukelpoisessa tilanteessa Saksassa, Euroopan unionissa tai ETA:lla
sijaitseviin téllaisiin kiinteist6ihin ndhden. Vastauksessaan unionin tuomioistuimen istunnossa
esittdmiin kysymyksiin komissio myonsi, ettd kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen edistdminen
voi olla piatevd oikeuttamisperuste jasenvaltioiden tai ETA-valtioiden ja kolmansien maiden
vilisen pddomien vapaan liikkuvuuden rajoittamiselle riippumatta siitd, onko ndissa kolmansissa
maissa vastaavaa tarvetta. On kuitenkin Saksan hallituksen asia osoittaa, ettd sen lainsiadannolla
pyritddn patevisti sosiaalipoliittiseen tavoitteeseen ja ettd se on oikeasuhteinen. Tassd yhteydessa
sovellettavasta Saksan lainsdddannostd herdd ainakin kaksi kysymystd. Ensinnédkin henkilo, joka
perii asuinkédytt6on vuokralla annetun kiinteiston, voi hyotyd veroetuudesta ja sen jalkeen myyda
sen institutionaaliselle sijoittajalle. Toiseksi veroetuutta sovelletaan kaikkiin kiinteist6ihin, myos
ylellisiin kiinteistoihin.

24. Komissio my0s vidittda, ettei kyseistd rajoitusta voida oikeuttaa verovalvonnan tehokkuudella,
koska veroetuutta ei ole saatavilla missddn kolmannessa maassa sijaitsevan kiinteiston osalta
riippumatta siitd, onko Saksan liittotasavalta tehnyt kyseisen maan kanssa tietojenvaihdosta
sopimuksen, jollainen silld on Kanadan kanssa.

B Yleiset periaatteet

25. SEUT 63 artiklan 1 kohdan nojalla pddomien vapaata liikkuvuutta sovelletaan sekd unionin
sisdlld tapahtuviin ettd sellaisiin pddomanliikkeisiin, jotka tapahtuvat suhteissa kolmansiin
maihin, eikd tdmd edellytd vastavuoroisuutta. T&amd piirre erottaa péddomien vapaan
liilkkkuvuuden kaikista muista sisaimarkkinavapauksista, koska viimeksi mainittuja sovelletaan
yksinomaan jasenvaltioiden alueella.

" Ks. vastaavasti tuomio 10.2.2011, Haribo Lakritzen Hans Riegel ja Osterreichische Salinen (C-436/08 ja C-437/08, EU:C:2011:61, 127
ja 128 kohta).

Kolmansien maiden osalta tehtdvin padomanliikkeiden tédydellisen vapauttamisen taloudellisista hyodyistd kdydddn parhaillaan
keskustelua. Hyvin suppea yleiskatsaus kahteen vastakkaiseen koulukuntaan esitetdan teoksessa Antonaki, 1., Capital, Market and the
State. Reconciling Free Movement of Capital with Public Interest Objectives, Brill Nijhoff, Leiden, 2022, s. 11-16. Ks. myos Stiglitz, J.,
"Capital Market Liberalization, Economic Growth and Instability”, World Development, osa 28, nro 6, 2000, s. 1075-1086 ja Alesina, A.,
Grilli, V. ja Milsei-Ferretti, G. M., "The Political Economy of Capital Controls” teoksessa Leiderlman, L. ja Razin, A. (toim.), Capital
Mobility: The Impact on Consumption, Investment and Growth, Cambridge University Press, 1994, s. 380.
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26. Se, ettd etuuden myontdminen perintoveron maédrittdmisessd edellyttdd sitd, ettd omaisuus
sijaitsee jasenvaltion tai ETA-valtion alueella, merkitsee pddomien vapaan liikkuvuuden
rajoittamista, mikd SEUT 63 artiklan 1 kohdassa lahtokohtaisesti kielletddn.'® Jasenvaltioissa tai
ETA-valtioissa sijaitsevan kiinteiston suotuisa verokohtelu voi ehkiistd investointeja tdahdn
omaisuusluokkaan, kun omaisuus sijaitsee kolmansissa maissa.

27. Vakiintuneen oikeuskdytdinnéon mukaan padomanliikkeiden rajoituksen késitettd olisi
tulkittava samalla tavalla jasenvaltioiden vilisten, jdsenvaltioiden ja ETA-valtioiden vilisten'
sekd jasenvaltioiden kolmansien maiden vilisissé suhteissa. ®

28. EUT-sopimuksessa lueteltujen oikeuttamisperusteiden lisdksi pddomien vapaan liikkuvuuden
rajoitukset voidaan hyviksyd, jos ne ovat oikeutettuja yleistéd etua koskevasta pakottavasta syystd,
minka lisdksi edellytetdén, ettd ne ovat suhteellisuusperiaatteen mukaisia. *°

29. Mahdollisuus vedota yleistd etua koskeviin pakottaviin syihin on kuitenkin olemassa vain, jos
olemassa ei ole sellaisia unionin yhdenmukaistamistoimenpiteitd, joilla sdéddetdén ndiden etujen
suojaamisen varmistamiseksi tarvittavista toimista. Téllaisten yhdenmukaistamistoimenpiteiden
puuttuessa jasenvaltioiden asiana on lahtokohtaisesti pédttad tasosta, jonka mukaisesti ne aikovat
varmistaa mainittujen hyvaksyttiavien etujen suojelun, seki tavasta, jolla kyseinen taso on tarkoitus
saavuttaa. Tdllaisissa toimenpiteissd on noudatettava EUT-sopimuksessa asetettuja rajoja ja
erityisesti suhteellisuusperiaatetta.

30. Jasenvaltiot voivat ldhtokohtaisesti vedota yleistd etua koskeviin pakottaviin syihin
oikeuttaakseen jasenvaltioiden ja kolmansien maiden vilisten padomanliikkeiden rajoitukset.
Tallaisia syitd voivat olla verovalvonnan tehokkuuden turvaaminen ja veronkierron estiminen,'®
puhtaasti keinotekoisten jérjestelyjen estaminen® ja sekd verotuksen johdonmukaisuuden
sdilyttdminen ™ ettd jasenvaltioiden ja kolmansien maiden vilisen verotusvallan tasapainoisen jaon
turvaaminen.? Vaikka unionin tuomioistuin on usein hylannyt téllaisille rajoituksille esitetyt

3 Ks. analogisesti tuomio 22.11.2018, Huijbrechts (C-679/17, EU:C:2018:940, 19 kohta) ja tuomio 17.1.2008, Jiager (C-256/06,
EU:C:2008:20, 35 kohta).

4 Ks. vastaavasti tuomio 19.11.2009, komissio v. Italia (C-540/07, EU:C:2009:717, 66 kohta) ja tuomio 5.5.2011, komissio v. Portugali
(C-267/09, EU:C:2011:273, 51 kohta).

15 Ks. vastaavasti tuomio 18.12.2007, A (C-101/05, EU:C:2007:804, 28 ja 31 kohta).

16 Kyseinen periaate edellyttds, ettd rajoituksella on voitava taata sen tavoitteen toteutuminen, johon silld pyritddn, eik silld saada ylittad
sitd, mikd on tarpeen tdmin tavoitteen saavuttamiseksi. Ks. vastaavasti tuomio 13.5.2003, komissio v. Espanja (C-463/00, EU:C:2003:272,
68 kohta) ja tuomio 22.11.2018, Huijbrechts (C-679/17, EU:C:2018:940, 30 kohta oikeuskayténtoviittauksineen).

7 Tuomio 28.9.2006, komissio v. Alankomaat (C-282/04 ja C-283/04, EU:C:2006:608, 32 ja 33 kohta).

18 Tuomio 12.12.2006, Test Claimants in the FII Group Litigation (C-446/04, EU:C:2006:774, 172 kohta); tuomio 18.12.2007, A (C-101/05,
EU:C:2007:804, 55 kohta); tuomio 10.2.2011, Haribo Lakritzen Hans Riegel ja Osterreichische Salinen (C-436/08 ja C-437/08,
EU:C:2011:61, 69 kohta); tuomio 5.5.2011, komissio v. Portugali (C-267/09, EU:C:2011:273, 42 kohta); tuomio 17.10.2013, Welte
(C-181/12, EU:C:2013:662, 63 kohta); tuomio 10.4.2014, Emerging Markets Series of DFA Investment Trust Company (C-190/12,
EU:C:2014:249, 71 kohta) ja tuomio 26.2.2019, X (Kolmansiin maihin sijoittautuneet valiyhtiot) (C-135/17, EU:C:2019:136, 73 ja 74
kohta).

1 Tuomio 26.2.2019, X (Kolmansiin maihin sijoittautuneet viliyhtiét) (C-135/17, EU:C:2019:136, 81 ja 84 kohta).

% Tuomio 17.10.2013, Welte (C-181/12, EU:C:2013:662, 59 kohta) ja tuomio 10.4.2014, Emerging Markets Series of DFA Investment Trust
Company (C-190/12, EU:C:2014:249, 91 ja 92 kohta).

2 Tuomio 10.2.2011, Haribo Lakritzen Hans Riegel ja Osterreichische Salinen (C-436/08 ja C-437/08, EU:C:2011:61, 118 ja 121 kohta);
tuomio 10.4.2014, Emerging Markets Series of DFA Investment Trust Company (C-190/12, EU:C:2014:249, 98 kohta) ja tuomio
26.2.2019, X (Kolmansiin maihin sijoittautuneet valiyhtiot) (C-135/17, EU:C:2019:136, 72 kohta).
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oikeuttamisperusteet, useissa tapauksissa se on hyviksynyt jasenvaltioiden ja kolmansien maiden
vilisten péddomanliikkeiden rajoitusten oikeuttamisperusteet tilanteissa, joissa se ei olisi
hyviksynyt vastaavien, jasenvaltioiden vélisten pddomanliikkeiden rajoituksia.*

31. Tama lahestymistapa selittyy silld, ettd padomanliikkeet kolmansiin maihin tai kolmansista
maista toteutetaan erilaisessa oikeudellisessa asiayhteydessd kuin jasenvaltioiden viliset® tai
ETA-valtioiden viliset padomanliikkeet.”* Unionin jdsenvaltioiden oikeudellisen yhdentymisen
lagjuuden johdosta se, ettd jdsenvaltio verottaa taloudellista toimintaa, johon liittyy unionin
sisdisid rajatylittavida nakokohtia, ei kaikissa tapauksissa ole rinnastettavissa sellaisen taloudellisen
toiminnan verottamiseen, joka liittyy jasenvaltioiden ja kolmansien maiden vilisiin suhteisiin. Se,
ettd padomanliikkeet kolmansiin maihin tai kolmansista maista toteutetaan erilaisessa
oikeudellisessa  asiayhteydessd, selittdd myos sen, miksi SEUT 64  artiklassa,
SEUT 65 artiklan 4 kohdassa ja SEUT 66 artiklassa madrdtadn, ettd jasenvaltiot voivat ottaa
kayttoon erityisid poikkeuksia niiden ja kolmansien maiden vilisten paddomanliikkeiden
vapauteen. Talld erilaisella oikeudellisella asiayhteydelld on seurauksia sille, miten jasenvaltiot
voivat vedota yleistéd etua koskeviin pakottaviin syihin. Jasenvaltio saattaa lahtokohtaisesti pystya
osoittamaan, ettd padomanliikkeitd kolmansiin maihin ja kolmansista maista koskeva rajoitus on
tietystd syystd perusteltu tilanteessa, jossa tdtd syytd ei pidettdisi pétevdnd perusteluna
jasenvaltioiden vilisten pddomanliikkeiden rajoitukselle.?

C Asian tarkastelu

32. Kasiteltdavdssd asiassa Saksan hallitus esittdd kaksi yleistd etua koskevaa pakottavaa syytd
oikeuttaakseen lainsdadddnnossddn asetetut rajoitukset: kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen
edistdiminen sosiaalipoliittisena tavoitteena ja verovalvonnan tehokkuus.

33. Kun tarkastellaan edelld mainituista oikeuttamisperusteista ensimmaistd, unionin
tuomioistuin hyviaksyy sosiaalipoliittiset oikeuttamisperusteet yleistéd etua koskeviksi pakottaviksi
syiksi jasenvaltioiden vilisen pddomien vapaan liikkuvuuden yhteydessd. Tuomiossa Jager
tarkasteltiin Saksan hallituksen esittimdd oikeuttamisperustetta perintoveroa koskevalle
lainsdddédnnolle, jossa Saksassa sijaitsevaan maa- ja metsdtalousomaisuuteen sovellettiin
suotuisampaa arvostamismenetelmdd kuin toisessa jdsenvaltiossa sijaitsevaan vastaavaan
omaisuuteen. Kyseisessd tuomiossa todettiin, ettd kotimaassa sijaitsevan omaisuuden
suotuisampi kohtelu merkitsi pddomien vapaan liikkuvuuden rajoittamista,® ja katsottiin, ettd
maa- ja metsitaloustilojen tdyttdma sosiaalinen funktio, myds alan tyopaikkojen sdilyttdminen

2 Ks. esim. tuomio 27.1.2009, Persche (C-318/07, EU:C:2009:33, 66—70 kohta); tuomio 19.11.2009, komissio v. Italia (C-540/07,
EU:C:2009:717, 64, 72 ja 73 kohta) ja tuomio 5.5.2011, komissio v. Portugali (C-267/09, EU:C:2011:273, 46, 57 ja 58 kohta). Ks. myos
tuomio 18.12.2007, A (C-101/05, EU:C:2007:804, 60—66 kohta); tuomio 10.4.2014, Emerging Markets Series of DFA Investment Trust
Company (C-190/12, EU:C:2014:249, 85-88 kohta) ja tuomio 26.2.2019, X (Kolmansiin maihin sijoittautuneet véliyhtiot) (C-135/17,
EU:C:2019:136, 94 ja 95 kohta). Kyseisistd tuomioista ilmenee, ettd on ennakkoratkaisua pyytineiden tuomioistuinten tehtdvé ratkaista
kunkin yksittdistapauksen olosuhteiden perusteella, ovatko péddomien vapaan liikkuvuuden rajoitukset oikeutettuja etenkin
verovalvonnan tehokkuuden kannalta.

% Tuomio 18.12.2007, A (C-101/05, EU:C:2007:804, 36 kohta).
# Tuomio 19.11.2009, komissio v. Italia (C-540/07, EU:C:2009:717, 69 kohta) ja tuomio 5.5.2011, komissio v. Portugali (C-267/09,
EU:C:2011:273, 54 kohta).

% Tuomio 12.12.2006, Test Claimants in the FII Group Litigation (C-446/04, EU:C:2006:774, 170 ja 171 kohta) ja tuomio 18.12.2007, A
(C-101/05, EU:C:2007:804, 37 kohta). Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd pddomien vapaan liikkuvuuden kolmansiin maihin liittyvaa
nikokohtaa on tarkasteltu huomattavan véihén etenkin oikeuttamisperusteiden osalta. Ks. Snell, J., "Free movement of capital: evolution
as a non-linear process” teoksessa Craig, P. ja de Burca, G. (toim.), The Evolution of EU Law, Oxford University Press, Oxford, 2021,
s. 597-607.

% Tuomio 17.1.2008, Jager (C-256/06, EU:C:2008:20, 35 kohta).
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perimystilanteessa, oli yleistd etua koskeva pakottava syy.” Mainitussa tuomiossa kuitenkin
padteltiin, ettei kyseinen rajoitus ollut perusteltu, koska ei ollut ndyttoa siitd, ettd silla tavoiteltu
sosiaalinen paamaira ei ollut yhtéd suojelun arvoinen muissa jasenvaltioissa.*

34. Tuomiossa Woningstichting Sint Servatius tarkasteltiin Alankomaissa kéytossa ollutta
sosiaalista asuntotuotantojérjestelmdd, jossa evittiin lupa investoida Belgiassa, ldhelld
Alankomaiden rajaa, sijaitsevaan kokeiluhankkeeseen. Ennakkolupaa koskevaa edellytysta ja sen
epddmistd pidettiin molempia pddomien vapaan liikkuvuuden rajoituksina.? Mainitussa
tuomiossa todettiin, ettd sosiaalisen asuntotuotantojirjestelmdn tarkoituksena oli varmistaa
riittdvd asuntotarjonta Alankomaissa asuville pienituloisille henkildille.* Siind myds katsottiin,
ettd sosiaalista asuntotuotantoa koskevaan politiikkaan liittyvat vaatimukset voivat olla yleistd
etua koskevia pakottavia syitd.* Suhteellisuusperiaatteessa kyseisessd tuomiossa todettiin, ettd
ennakkolupavaatimus voi olla tarpeen ja asianmukainen kyseisen sosiaalista asuntotuotantoa
koskevan padamadrdn kannalta.®? Kyseisessd tuomiossa kuitenkin arvosteltiin lupajarjestelmaa,
koska se ei perustunut objektiivisiin ja syrjimédttomiin arviointiperusteisiin, jotka ovat etukiteen
tiedossa ja joilla varmistetaan, ettd tdlld jarjestelmélld voidaan asettaa kansallisten viranomaisten
harkintavallan kaytolle riittdvét rajat. Pddomien vapaan liikkuvuuden rajoitus oli perusteeton,
koska ainoana kriteerind oli se, ettd hanke toteutetaan “Alankomaiden sosiaalisen
asuntotuotannon hyviksi”.*

35. Unionin tuomioistuin tutki jasenvaltion asuntopolitiikan tavoitteiden soveltamista myos
tuomiossaan Busley ja Cibrian Fernandez. Saksan lainsddddnnossd kohdeltiin verotuksessa
edullisemmin tuloja, jotka on saatu Saksassa sijaitsevien kiinteistojen vuokraamisesta, kuin tuloja,
jotka on saatu muissa jasenvaltioissa sijaitsevien kiinteistojen vuokrauksesta, mikd merkitsi
padomien vapaan liikkuvuuden rajoittamista.** Unionin tuomioistuin katsoi, ettd kansallisen
lainsddddnnon sosiaalipoliittinen tavoite tehdd asuntojen rakentaminen vuokraustarkoituksiin
houkuttelevammaksi saksalaisten téllaisiin asuntoihin kohdistuvan tarpeen tyydyttdmiseksi oli
omiaan muodostamaan yleistd etua koskevan pakottavan syyn. Se kuitenkin totesi, ettei kyseinen
kansallinen lainsdddéanté ollut suhteellisuusperiaatteen mukainen, koska sitd sovellettiin
kaikenlaisiin vuokraukseen tarkoitettuihin asuntoihin — myds ylellisiin — eikd toimenpiteitd
kohdennettu sellaisiin paikkoihin Saksassa, joissa ndiden asuntojen puute on erityisen
huomattava.®

36. Téstd seuraa, ettd jasenvaltio voi lahtokohtaisesti vedota sosiaalipoliittisiin tavoitteisiin, kuten
kohtuuhintaisten asuntojen saatavuuden edistdmiseen, yleistd etua koskevina pakottavina syina
oikeuttaakseen jdsenvaltioiden vilisen pddomien vapaan liikkuvuuden rajoittamisen. Tdssd
yhteydessd Euroopan unionista tehdyn sopimuksen johdanto-osassa todetaan, ettd jasenvaltiot
ovat vakaasti padttineet edistdd kansojensa sosiaalista edistystd. Sen 3 artiklan 3 kohdassa
annetaan Euroopan unionille tehtdviaksi muun muassa edistdéd sosiaalista yhteenkuuluvuutta ja
jasenvaltioiden vilistd yhteisvastuuta. Samaan tapaan SEUT 151 artiklassa, joka kuuluu
”Sosiaalipolitiikkaa” késittelevddn X osastoon, vahvistetaan tavoite varmistaa riittdva sosiaalinen

77 Ibid., 47 ja 50 kohta.

% Ibid., 52 kohta.

»  Tuomio 1.10.2009, Woningstichting Sint Servatius (C-567/07, EU:C:2009:593, 21-24 kohta).
% Ibid., 27 kohta.

3t Ibid., 30 kohta.

2 Ibid., 32—34 kohta.

% Ibid., 35—38 kohta.

* Tuomio 15.10.2009, Busley ja Cibridn Fernandez (C-35/08, EU:C:2009:625, 26 ja 27 kohta).
% Ibid., 31 ja 32 kohta.
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suojeleminen sekd Euroopan unionin ettd sen jasenvaltioiden tavoitteeksi. On vaikea kuvitella,
miten jasenvaltiot voisivat selvitd tdsté tehtéavéstd, jos niilld ei olisi oikeutta harjoittaa kansallisella
tasolla politiikkoja sosiaalisen yhteenkuuluvuuden ja yhteisvastuun edistamiseksi.

37. Unionin tuomioistuin on lisdksi katsonut, ettd koska Euroopan unionilla on paitsi
taloudellinen myds sosiaalinen padmédrd, EUT-sopimuksen madrdyksiin perustuvia oikeuksia,
jotka koskevat tavaroiden, henkiloiden, palvelujen ja pédomien vapaata liikkuvuutta, on
verrattava sosiaalipolitiikan paamaéariin, joihin kuuluu riittava sosiaalinen suojeleminen.* SEUT
4 artiklan 2 kohdasta ilmenee, ettd sosiaalipolitiikka kuuluu Euroopan unionin ja jasenvaltioiden
jaetun toimivallan piiriin. SEUT 9 artiklassa méaaratddn, ettd Euroopan unionin on otettava
politiikkansa ja toimintansa maédrittelyssd ja toteuttamisessa huomioon riittdvdan sosiaalisen
suojelun takaaminen, kun taas SEUT 153 artiklasta ilmenee, ettd unioni tukee ja tdydentdd
jasenvaltioiden toimintaa sosiaalisen syrjdytymisen torjumiseksi.

38. Siten ei vaikuta olevan mitddn syytd, miksi jasenvaltio ei voisi vedota sosiaalipoliittisiin syihin
oikeuttaakseen pddomien vapaan liikkuvuuden kolmansiin maihin ja kolmansista maista
rajoittamisen. Kyseisissd madrayksissd tai muissa perussopimusten méadrdyksissd ei kuitenkaan
velvoiteta jasenvaltioita pyrkiméédn sosiaalipoliittisiin tavoitteisiin kolmansissa maissa.* Tastd
seuraa, ettd viranomaisten vastuulla varmistaa sosiaalinen suojelu tarkoitetaan ensisijaisesti
Euroopan unionin viestod ja ettd ne voivat toteuttaa toimenpiteitd tdhan tarkoitukseen.

39. Toisin kuin komissio esittdd kirjallisissa huomautuksissaan, katson, ettei unionin oikeudessa
edellytetd, ettd jasenvaltiot ottavat kohtuuhintaisten asuntojen saatavuuden kolmansissa maissa
huomioon oikeuttaakseen Euroopan unionin ja kolmansien maiden vilisen pddomien vapaan
liikkuvuuden rajoittamisen. Jasenvaltioiden vilisen oikeudellisen yhdentymisen astetta ja niiden
yhteisid poliittisia tavoitteita, jotka selittdvat tiukan lahestymistavan, joka oikeuskéytdnndssd on
omaksuttu jdsenvaltioiden vilisen pddomien vapaan liikkuvuuden rajoituksille esitettyjen
oikeuttamisperusteiden  hyvidksymiseen,®®* ei pidd soveltaa automaattisesti ndihin
oikeuttamisperusteisiin silloin, kun niitd sovelletaan jasenvaltioiden ja kolmansien maiden vélisiin
padomanliikkeisiin. Kuten tdmén ratkaisuehdotuksen 31 kohdassa on todettu, timd nakokohta
selittdd sen, miksi unionin tuomioistuin on katsonut, ettd pddoman vapaan liikkuvuuden
rajoittaminen, kun kyse on padomanliikkeistd kolmansista maista ja kolmansiin maihin, voi olla
oikeutettua syistd, jotka eivit oikeuttaisi pddoman vapaan liikkuvuuden rajoittamista
jasenvaltioiden valilla.

40. Tahan paatelmddn ei vaikuta se seikka, ettd jasenvaltio voi ulottaa veroetuuden koskemaan
ETA-sopimuksen sopimuspuolina olevissa valtioissa sijaitsevia kiinteist6ja. Néin tehdessddn
jasenvaltio yksinkertaisesti vélttdd pddoman vapaan liikkuvuuden rajoittamisen, kun kyse on
padomanliikkeista ETA-valtioista ja -valtioihin, joiden oikeudellinen yhdentyminen Euroopan
unioniin on ETA-sopimuksen perusteella tiiviimp&a kuin kolmansien maiden.

41. On ldhtokohtaisesti ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen asia arvioida kansallisen
lainsddddannon yhdenmukaisuutta suhteellisuusperiaatteen kanssa. Niin tehdessddn sen olisi
katsottava, ettd jasenvaltioilla on laaja harkintavalta niiden toimenpiteiden valitsemisessa, joilla

% Ks. tuomio 21.12.2016, AGET Iraklis (C-201/15, EU:C:2016:972, 77 kohta) ja SEUT 151 artiklan ensimmiinen kohta.

% Téamd ei vaikuta Euroopan unioniin mahdollisuuksiin tehdd kolmansien maiden kanssa kauppasopimusten kaltaisia kansainvélisid
sopimuksia, joilla voi olla erilaisia tavoitteita, kuten sosiaalisia ja ympéristonsuojeluun liittyvié tavoitteita.

% Ks. edelld tdmén ratkaisuehdotuksen 33—-35 kohdassa mainittu oikeuskaytinto.
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ne voivat saavuttaa sosiaalipoliittiset tavoitteensa; tédlla harkintavallalla ei kuitenkaan voida
perustella niiden oikeuksien loukkaamista, jotka yksityiset henkilot saavat perusvapauksia
koskevien perussopimusten maardysten perusteella.*

42. Rajoituksia pidetddn asianmukaisina, kun ne soveltuvat sen yleisen edun mukaisen tavoitteen
saavuttamiseen, joihin niilld pyritddn, tdssd tapauksessa kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen
saatavuuteen Euroopan unionissa ja ETA:lla. On ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen
asia maadrittad sille esitetyn ndyton perusteella, voiko se, ettd asuinkayttoon vuokralle annettua
kiinteistoda koskevan perintéveron maédrittdmiseksi tehtdvan kiinteiston arvon laskentaperustetta
alennetaan 10 prosenttia, vdhentdd perillisten painetta myydd téllainen kiinteisto ja mitd
seurauksia tdlld on vuokrakiinteistojen saatavuudelle.

43. Arvioitaessa sitd, ylitetddnko rajoituksella se, mikd on tarpeen tavoitellun padmédran
saavuttamiseksi, herda kysymys, voitaisiinko tavoiteltujen pédédmaédrien toteutuminen taata
vahemmain rajoittavilla toimenpiteilld yhtd tehokkaasti.* Vaikka tdmékin on asia, joka
ennakkoratkaisua pyytédneen tuomioistuimen on ratkaistava, jos veroetuuden soveltamisala olisi
suppeampi ja se rajoittuisi kiinteistoihin, joiden arvo ei ylitd tiettyd raja-arvoa, jolloin ylelliset
kiinteistot jdisivit sen ulkopuolelle, rajoituksen vaikutus pddomien vapaalle liikkuvuudelle
kolmansiin maihin ja kolmansista maista voisi olla lievempi. Téllainen soveltamisalan
rajoittaminen voisi myos tehdd veron perusteesta progressiivisen, mikd mahdollisesti edistdisi
kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen saatavuutta.

44. Ehdotan siten unionin tuomioistuimelle, ettei SEUT 63 artiklan 1 kohta ole esteend
kansalliselle lainsddddnnolle, jossa perintdveron laskemiseksi jasenvaltiossa tai ETA-valtiossa
sijaitsevan, asuinkdyttoon vuokralle annetun kiinteiston arvoa kohdellaan suotuisammin kuin
samassa kaytossd olevaa kolmannessa valtiossa sijaitsevaa kiinteistod, jotta edistetddan
kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen saatavuutta Euroopan unionissa ja ETA:lla. On
ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen asia arvioida, onko kyseinen kansallinen
lainsdddéntd asianmukainen silld tavoitellun padmaéédrdn saavuttamiseksi ja onko olemassa
vihemmain rajoittavia mutta yhtd tehokkaita toimenpiteitd, joilla tdimd paamddrd voitaisiin
saavuttaa.

45. Tarkastelen seuraavaksi toista yleistd etua koskevaa pakottavaa syytd, jonka Saksan hallitus
esittdd rajoituksen oikeuttamiseksi, nimittdin verovalvonnan tehokkuutta.

46. Oikeuskdytdnnossd, johon tdmén ratkaisuehdotuksen 30 kohdassa viitataan, on lukuisia
esimerkkejd, joissa unionin tuomioistuin on katsonut verovalvonnan tehokkuuden oikeuttavan
padomien vapaan liikkuvuuden rajoittamisen, kun kyse on padomanliikkeistd kolmansiin maihin
ja kolmansista maista.* Jos kansallisessa lainsddddnndssd asetetaan veroetuuden saamisen
ehdoksi tiettyjen edellytysten tayttyminen eiké jasenvaltioiden ja kolmansien maiden vililld ole
kaytossa oikeudellista kehystd tietojen vaihtamista varten, jdsenvaltio ei valttdmittd pysty
varmistumaan siitd, ettd veroetuuden saamisen edellytykset on téytetty.

¥ Tuomio 21.12.2016, AGET Iraklis (C-201/15, EU:C:2016:972, 81 kohta).
% Ks. vastaavasti tuomio 21.12.2016, AGET Iraklis (C-201/15, EU:C:2016:972, 93 kohta).

# Unionin tuomioistuin tuli yksiselitteisesti tdhdn tulokseen 5.5.2011 antamassaan tuomiossa komissio v. Portugali (C-267/09,
EU:C:2011:273, 53-58 kohta). Ks. myos tuomio 18.12.2007, A (C-101/05, EU:C:2007:804, 55-66 kohta) ja tuomio 26.2.2019, X
(Kolmansiin maihin sijoittautuneet viliyhtiét) (C-135/17, EU:C:2019:136, 74 ja 93-95 kohta), joissa unionin tuomioistuin katsoi, etté
rajoitus voisi olla oikeutettu, mutta jitti sen ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen ratkaistavaksi.
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47. Unionin tuomioistuimen asiakirja-aineiston tiedoista késiteltdvdssd asiassa ilmenee, ettd
kyseisen veroetuuden saaminen edellyttdd, ettd kiinteisté annetaan vuokralle asuinkédyttoon. On
ennakkoratkaisua  pyytineen  tuomioistuin  asia = varmistaa, onko  toimivaltaisten
veroviranomaisten vililld kdytossd oikeudellinen kehys tietojenvaihtoa varten. Vaikka
kaksinkertaista verotusta koskevaa sopimusta ei sovelleta perintdveroon, Saksan hallitus myonsi
istunnossa, ettd sen 26 artiklan nojalla velvollisuus tietojen vaihtamiseen kasittdaa kaikki
sopimusvaltioiden kantamat verot.

48. Edella esitetyn perusteella ehdotan, ettd unionin tuomioistuin vastaa ennakkoratkaisua
pyytineen tuomioistuimen esille tuomaan toiseen ndkokohtaan siten, ettd SEUT
63 artiklan 1 kohta on esteend kansalliselle lainsdddannolle, jossa perintéveron laskemiseksi
jasenvaltiossa tai ETA-valtiossa sijaitsevan, asuinkdyttoon vuokralle annetun kiinteiston arvoa
kohdellaan suotuisammin kuin samassa kdytossd olevaa kolmannessa valtiossa sijaitsevaa
kiinteist0d, jotta varmistetaan verovalvonnan tehokkuus, jos toimivaltaisten veroviranomaisten
valillda on kaytossa oikeudellinen kehys asiaa koskevien tietojen vaihtoa varten.

V Ratkaisuehdotus

49. Edella esitetyn perusteella ehdotan, ettd unionin tuomioistuin vastaa Finanzgericht Kolnin
esittamaian ennakkoratkaisukysymykseen seuraavasti:

SEUT 63 artiklan 1 kohtaa on tulkittava siten, etta

— se ei ole esteend kansalliselle lainsddddnnolle, jossa perintoveron laskemiseksi Euroopan
unionin tai Euroopan talousalueen jasenvaltiossa sijaitsevan, asuinkdytt6on vuokralle annetun
kiinteiston arvoa kohdellaan suotuisammin kuin samassa kaytdssd olevaa kolmannessa
valtiossa sijaitsevaa Kkiinteist6d, jotta edistetddn kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen
saatavuutta Euroopan unionissa ja Euroopan talousalueella, edellyttien ettd kansallinen
lainsddddnto on asianmukainen silld tavoitellun padmaaran saavuttamiseksi eikd olemassa ole
viahemmain rajoittavia mutta yhtd tehokkaita toimenpiteitd, joilla tdméd padmaééra voitaisiin
saavuttaa

— se on esteend kansalliselle lainsddddannolle, jossa perintoveron laskemiseksi Euroopan unionin
tai Euroopan talousalueen jasenvaltiossa sijaitsevan, asuinkdyttoon vuokralle annetun
kiinteiston arvoa kohdellaan suotuisammin kuin samassa kdytdssd olevaa kolmannessa
valtiossa sijaitsevaa kiinteistod, jotta varmistetaan verovalvonnan tehokkuus, jos
toimivaltaisten veroviranomaisten vélilld on kdytossd oikeudellinen kehys asiaa koskevien
tietojen vaihtoa varten.
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