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EUROOPA KOHTU OTSUS (kaheksas koda)
17. jaanuar 2013(*)

Kaibemaks — Direktiiv 2006/112/EU — Artikli 135 I6ike 1 punkt k koostoimes artikli 12 IGigetega 1 ja
3 — Hoonestamata maa — Ehitusmaa — Mdisted — Lammutustt6d eesmaérgiga 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. JaraSi?nas, kohtunikud C. Toader (ettekandja) ja C. G. Fernlund,
kohtujurist: N. Wabhl,

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 parast kohtujuristi arakuulamist tehtud otsust lahendada kohtuasi ilma kohtujuristi
ettepanekuta,

on teinud jargmise
otsuse

1 Eelotsusetaotlus kasitleb seda, kuidas tdlgendada ndukogu 28. novembri 2006. aasta
direktiivi 2006/112/EU, mis kasitleb uhist kaibemaksusiisteemi (ELT L 347, |k 1, edaspidi
~kaibemaksudirektiiv”), artikli 135 I6ike 1 punkti k koostoimes artikli 12 I16igetega 1 ja 3.

2 Taotlus on esitatud Woningstichting Maasdrieli (edaspidi ,Woningstichting”) ja
Staatssecretaris van Financiéni (rahandusasjade riigisekretéar) vahelises kohtuvaidluses, mis
puudutab kinnisasja omandamistehingu vabastamist voorandamismaksust, mis Madalmaade



oigusnormide kohaselt s6ltub sellest, kas see tehing on kdibemaksuga maksustatav.
Oiguslik raamistik

Liidu Gigus

3 Kaibemaksudirektiivi artikli 12 16iked 1 ja 3 on sGnastatud jargmiselt:

»L.  Liikmesriigid vBivad maksukohustuslasena kasitada isikut, kes juhuti teeb artikli 9 I6ike 1
teises l6igus nimetatud tegevusega seotud tehingu, eelkdige mdne jargmistest tehingutest:

[...]
b) ehitusmaa vo6randamine.
[...]

3.  Loike 1 punktis b kasitatakse ,ehitusmaana” hoonestamata voi hoonestatud maad, mis
vastab liikkmesriikide vastavatele maaratlustele.”

4 Selle direktiivi artikli 135 16ike 1 punkt k satestab:

,Liikmesriigid vabastavad kaibemaksust jargmised tehingud:

[...]

k) ehitiseta maa, valja arvatud artikli 12 I6ike 1 punktis b nimetatud ehitusmaa vo6randamine;
[...]".

Madalmaade Gigus

5 28. juuni 1968. aasta kaibemaksuseaduse (Wet op de omzetbelasting 1968) (1968. aasta
kaibemaksuseadus) (Staatblad 1968, nr 329, edaspidi ,kaibemaksuseadus”) artikkel 11 satestab
pdhikohtuasjas kohaldatavas redaktsioonis:

,L.  Halduse Uldaktiga kehtestatud tingimustel vabastatakse maksust:
a) kinnisasja ja sellega seotud Giguste vB6randamine, vélja arvatud:

[)  ehitise, ehitise osade voi ehitise aluse maa v66randamine enne esmast kasutuselevottu voi
kdige enam kaks aastat parast esmast kasutuselevéttu, ja ehitusmaa véérandamine;

[...]

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

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

c) mida arendatakse v0i on arendatud; voi

d) mille osas on valjastatud ehitusluba,



ja millele kavatsetakse ehitada hooneid.”

6 Oigustoimingute maksustamise seaduse (Wet op belastingen van rechtsverkeer) artikli 2
Idige 1 satestab, et ,,,vara vo6randamismaks” on Madalmaades asuva kinnisasja voi sellega
seotud diguste omandamistehingult vbetav maks”.

7 Nimetatud seaduse artikli 15 I16ike 1 punkti a kohaselt on halduse Uldaktiga satestatud
tingimustel vara vodrandamismaksust vabastatud vara omandamine ,[k&ibemaksuseaduse] artikli
11 I6ike 1 punkti a alapunkti 1 tAhenduses [...] kdibemaksuga maksustatava vodrandamise korral,
valja arvatud juhul, kui kinnisasja kasutatakse majandustegevuses ja vara omandajal on digus
[kaibemaksuseaduse] artikli 15 kohaselt kdibemaks tervikuna voi osaliselt maha arvata”.

Pdhikohtuasi ja eelotsuse klisimus

8 Woningstichting sdlmis 13. novembril 2006 Maasdrieli vallaga (edaspidi ,muija”) maatuki
muugilepingu. Sellel kuupaeval asus nimetatud maatukil hoone, mida kasutati raamatukoguna
(edaspidi ,olemasolev hoone”), mille kdrval oli Gldkasutatav parkimisplats.

9 Mudgileping nagi ette, et mutgi ese vodrandatakse hoonestamata, kuna Woningstichting
kavatses sellele ehitada elumaju ja vajadusel burooruume koos parkimisplatsidega.
Lepingupooled leppisid kokku, et midja lammutab olemasoleva hoone ja eemaldab parkimisplatsi
sillutuskivid. Kokkulepitud hind oli 1 380 000 eurot (ilma kdibemaksuta) maatiki eest, millele
lisandus lammutust66de maksumus, mille suuruseks hinnati 22 000 eurot (ilma kdibemaksuta).

10  Mdudja lammutas olemasoleva hoone ja vedas ehitusjaatmed ara 2007. aasta jaanuaris ja
veebruaris.

11  Maatikk vodrandati Woningstichtingile omandidiguse Gleandmisel, mis toimus notariaalselt
kinnitatud lepinguga 2. martsil 2007. Sellel kuupaeval 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.

12  Madalmaade diguse kohaselt vabastatakse topeltmaksustamise valtimise eesmargil
kinnisasja vo6randamine mutgihinna alusel arvutatud vodrandamismaksust, kui kinnisasja
omandamine on kaibemaksuga maksustatav. Ehitusmaa vo6randamine on kdibemaksuga
maksustatav. Seevastu hoonestamata maa vodrandamine on vabastatud kdibemaksust ja
maksustatav vodrandamismaksuga.

13  Woningstichting tasus muujale asjaomaselt vodrandamistehingult kaibemaksu, kuna leidis,
et tehingu ese on ehitusmaa ja seega on tehing maksustatav kaibemaksuga, mistottu
voorandamismaksu tasuda ei tule.

14  Maksuhaldur leidis siiski, et kdnealuse voorandamistehingu ese on hoonestamata maa ja et
tehing on sellisena kédibemaksust vabastatud ning sellelt tuleb seetdttu tasuda vodrandamismaksu.
Niisiis saadeti Woningstichtingile vodrandamismaksu kohta maksu korrigeerimise teade. Kuna
vaie, mille vimane teate peale maksuhaldurile esitas, jaeti rahuldamata, esitas Woningstichting
selle otsuse peale kaebuse Rechtbank te Arnhem’ile (Arnhemi ringkonnakohus). See kohus jattis
kaebuse rahuldamata.

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

16  Viidates 19. novembri 2009. aasta otsusele kohtuasjas C-461/08: Don Bosco Onroerend



Goed (EKL 2009, Ik I-11079), leidis Gerechtshof te Arnhem, et midja védrandas hoonestamata
maatiki, kuna véérandamise hetkel oli hoone taielikult lammutatud ja pooled leppisid kokku, et
parkimisplatsi sillutuskivid eemaldatakse muuja kulul parast voérandamist. See kohus otsustas ka,
et maatukki ei saa pidada ehitusmaaks, kuna hoone lammutamist ja parkimisplatsi sillutuskivide
eemaldamist ei saa pidada ,ehitust6ddeks” kaibemaksuseaduse artikli 11 18ike 4 punkti a
tahenduses. Lisaks ei olnud pooled kokku leppinud muude t66de tegemises. See kohus leidis ka,
et senine arendustegevus uue hoone ehitamise eesmargil ei ole kdnesoleva maattki arendamine
nimetatud seaduse artikli 11 16ike 4 punkti ¢ tAhenduses.

17  Woningstichting esitas Hoge Raad der Nederlanden’ile kassatsioonkaebuse.

18  Eelotsusetaotluse esitanud kohus margib, et tema praktika kohaselt tuleb
kaibemaksuseaduse artikli 11 I6ike 4 punkti a tdlgendada selliselt, et hoone taielikul lammutamisel
on hoonestamata maatukk kéasitatav ehitusmaana alles siis, kui parast lammutamist on maatukil
tehtud ehitust6id uute hoonete ehitamiseks. Ta leiab, et selle kohtupraktika kohaselt ei saa
lammutustoid pidada ehitustdddeks nimetatud seaduse artikli 11 I6ike 4 punkti a tahenduses isegi
siis, kui lammutust66d tehti eesmargiga ehitada hiljem selliselt tihjendatud maattikile hooneid.
See kohus vaidab niisiis, et vaatamata poolte kavatsusele kasutada maattikki uute hoonete
ehitamiseks, ei ole lammutustoode tagajarg iseenesest selline, et seda maatikki saaks pidada
hdlmatuks moistega ,ehitusmaa”.

19  Selles kiisimuses maérgib ta siiski, et Euroopa Kohus on 28. martsi 1996. aasta otsuses
kohtuasjas C-468/93: Gemeente Emmen (EKL 1996, Ik I-1721, punktid 20 ja 25) ning eespool
viidatud otsuses Don Bosco Onroerend Goed (punkt 43) juba otsustanud, et [likmesriikidel] tuleb
~-maaratleda, millist maatikki vBib pidada ,ehitusmaaks” [...], pidades silmas viimati nimetatud
satte eesmarki vabastada kaibemaksust tiksnes sellise hoonestamata maatiki védrandamine,
millele ei kavandata hoone ehitamist”.

20  Euroopa Kohtu nimetatud praktikast lahtudes soovib eelotsusetaotluse esitanud kohus
teada, kas liikmesriikidele antud vabadus maaratleda mdistet ,ehitusmaa” lubab liikmesriigil
vabastada kéibemaksust sellise hoonestamata maatuki vodrandamine, mis on saadud
olemasolevate hoonete lammutamise teel, isegi kui need t66d tehti eesmérgiga voimaldada
maatukile uute hoonete ehitamist. Ta soovib ka teada, kas selleks, et teha kindlaks, kas
asjaomase voorandamise puhul on tegemist sellise hoonestamata maatuki voérandamisega,
millele ei kavandata hoone ehitamist eespool viidatud kohtuotsuse Gemeente Emmen
tahenduses, vOib ta arvesse votta Uksnes neid asjaolusid, mis olid teada alates sellest hetkest, mil
hoonestamata maatikk tekkis, votmata arvesse eelnevaid lammutustoid.

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

.Kas [kaibemaksudirektiivi] artikli 135 I6ike 1 punkti k koosmdjus artikli 12 I6igetega 1 ja 3 tuleb
tblgendada nii, et kdibemaksust ei saa vabastada sellise hoonestamata maattki vodrandamist,
mis tekkis seelabi, et sellel asunud hoone lammutati maatikile uue hoone ehitamise eesmargil?”

Eelotsuse kiisimuse analiis



22  Oma eelotsuse kisimusega soovib eelotsusetaotluse esitanud kohus sisuliselt teada, kas
kaibemaksudirektiivi artikli 135 I6ike 1 punkti k koostoimes selle direktiivi artikli 12 I6igetega 1 ja 3
tuleb tdlgendada nii, et esimesena viidatud sattes ette nahtud kaibemaksuvabastus hélmab sellist
tehingut, nagu on kdne all péhikohtuasjas, millega v66randati hoonestamata maatikk péarast sellel
asunud hoone lammutamist, isegi kui vddrandamise kuupéaeval ei ole tehtud muid arendustéid
peale nimetatud lammutustotde, kuid asjaomane maatukk oli kavas hoonestada.

23  Leides et kdesolevas asjas ei olnud tegemist arendustétédega Madalmaade Giguse
tahenduses, vaidleb Madalmaade valitsus vastu sellele, et poolte kavatsust vbetakse arvesse
selleks, et teha kindlaks, kas p6hikohtuasjas arutusel olev maattikk on ,hoonestamata maa” voi
~ehitusmaa”.

24  Seevastu Woningstichting ja Euroopa Komisjon leiavad, et Madalmaade siseriiklikes
oigusnormides loetletud tingimused hoonestamata maa méaératlemiseks on liiga piiravad ega
hdlma kaiki olukordi, kus maatiikki kavatsetakse hoonestada. Nad leiavad ka, et kohtumaterjalides
esitatud tdenditest nahtub selgelt, et asjaomast maatikki voib objektiivselt pidada maatukiks,
millele kavatsetakse ehitada.

25  Sissejuhatuseks tuleb markida, et véljakujunenud kohtupraktika kohaselt tuleb
kaibemaksudirektiivi artiklis 135 satestatud maksuvabastusi tdlgendada kitsalt, kuna need
maksuvabastused on erandid tldpdhimottest, mille kohaselt maksustatakse kaibemaksuga iga
kaubatarne ja iga teenus, mille maksukohustuslane on tasu eest osutanud. Igal juhul peab nende
terminite tblgendamine olema kooskdlas nimetatud maksuvabastuste eesmarkidega ning pidama
kinni Uhtse kaibemaksustisteemi lahutamatuks osaks oleva neutraalse maksustamise p&himdtte
nduetest. Seega ei tahenda kitsa tdlgendamise ndue seda, et nimetatud artiklis 135 loetletud
maksuvabastusi maaratlevaid termineid peaks télgendama nii, et nende toime kaob (vt selle kohta
12. juuli 2012. aasta otsus kohtuasjas C-326/11: J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard,
punkt 20 ja seal viidatud kohtupraktika).

26  Kaibemaksudirektiivi artikli 135 I6ike 1 punkti k sdnastuse kohaselt on kaibemaksust
vabastatud ehitiseta maa, valja arvatud artikli 12 |16ike 1 punktis b nimetatud ehitusmaa
vodrandamine. Selle direktiivi artikli 12 16ike 3 sGnastuse jargi kasitatakse ,ehitusmaana” 16ike 1
punkti b tAhenduses hoonestamata vdi hoonestatud maad, mis vastab liikmesriikide vastavatele
maaratlustele.

27  Jérelikult on ehitusmaa voorandamine kaibemaksuga maksustatav ega kuulu
kaibemaksudirektiivi artiklis 135 loetletud maksuvabastuse kategooriate, mida tuleb tdlgendada
kitsalt, kohaldamisalasse.

28  Kaibemaksuseaduse artikli 11 16ike 4 punkt a votab need satted tle Madalmaade digusesse
ja maaratleb ,ehitusmaana” muu hulgas kdik hoonestamata maattkid, millel toimuvad ehitustood
vOi millel on toimunud ehitust66d eesmargiga ehitada hooneid.

29  Selle siseriikliku kohtupraktika kohaselt, millele eelotsusetaotluse esitanud kohus viitab,
tuleb kdnealuses siseriiklikus sattes kasutatud madistet ,ehitustddd” tdlgendada nii, et see ei hdima
lammutustoid, isegi kui on selge, et need t6dd tehti uue hoone ehitamise eesmargil.

30  Antud kiisimuses tuleb esiteks meenutada, et likmesriikidel tuleb selle maéaratlemisel, millist
maatikki voib pidada ,ehitusmaaks”, lahtuda kaibemaksudirektiivi artikli 135 I6ike 1 punktiga k
taotletud eesmargist vabastada kaibemaksust Giksnes sellise hoonestamata maatuki
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).

31  Selleks et jargida neutraalse maksustamise p&himdtet, mis on Uhise kdaibemaksusisteemi
aluspdhimdte ja millega on esiteks vastuolus omavahel konkureerivate sarnaste teenuste
osutamise erinev kohtlemine kaibemaksu seisukohast ja teiseks see, kui samalaadseid tehinguid
tegevaid ettevotjaid koheldakse kdibemaksuga maksustamisel erinevalt (vt 29. oktoobri 2009.
aasta otsus kohtuasjas C-29/08: SKF, EKL 2009, |k I-10413, punkt 67 ja seal viidatud
kohtupraktika), on seega vaja, et kdik hoonestamata maattkid, millele kavandatakse hoone
ehitamist ja mida seega kavatsetakse hoonestada, oleksid selle siseriikliku maaratlusega
hdlmatud.

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

33  Seega, nagu Euroopa Kohus on juba sedastanud, vdib nende asjaolude hulka arvata mutja
poolt vddrandamise kuupaevaks tehtud todde arengufaasi (eespool viidatud kohtuotsus J.J.
Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard, punkt 34), midja poolt uue hoone ehitamiseks tehtud
lammutustoode I6puleviimise enne vodrandamise kuupéeva voi milja kohustuse teha uue hoone
ehitamiseks nimetatud lammutustdd.

34  Kaesolevas asjas tuleb markida, nagu tuleneb ka eelotsusetaotlusest, et péhikohtuasjas ei
ole vaidluse all see, et vodrandamise kuupéeval olid hoone lammutamise t66d tehtud voi et
parkimisplatsi puudutavas osas oli nende tegemine kavas uue hoone ehitamise eesmargil.

35 lIgal juhul tuleb eelotsusetaotluse esitanud kohtul hinnata kéiki kéne all oleva tehingu
voorandamise kuupéaeval aset leidnud asjaolusid, sealhulgas poolte kavatsusi, tingimusel et neid
kinnitavad objektiivsed asjaolud, selleks et teha kindlaks, kas pdhikohtuasjas arutusel oleva
tehingu ese on ehitusmaa vai mitte.

36  Eelnenud kaalutlusi arvesse vottes tuleb esitatud kiisimusele vastata, et
kaibemaksudirektiivi artikli 135 I6ike 1 punkti k koostoimes selle direktiivi artikli 12 18igetega 1 ja 3
tuleb tdlgendada nii, et esimesena viidatud sattes ette ndhtud kaibemaksuvabastus ei hdlma sellist
tehingut, nagu on kdne all p6hikohtuasjas, millega voorandati hoonestamata maatukk parast sellel
asunud hoone lammutamist, isegi kui vodrandamise kuupéaeval ei ole tehtud muid arendustéid
peale nimetatud lammutustddde, kui kdigi kdne all oleva tehingu voorandamise kuupéeval aset
leidnud asjaolude, sealhulgas poolte kavatsuste hindamisel selgub, et sellel kuupaeval kavatseti
kdnealust maatiikki hoonestada, mis tuleb vélja selgitada eelotsusetaotluse esitanud kohtul.

Kohtukulud

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

Esitatud pdhjendustest lahtudes Euroopa Kohus (kaheksas koda) otsustab:

NGukogu 28. novembri 2006. aasta direktiivi 2006/112/EU, mis kasitleb thist
kaibemaksususteemi, artikli 135 I6ike 1 punkti k koostoimes selle direktiivi artikli 12
Idigetega 1 ja 3 tuleb tdlgendada nii, et esimesena viidatud sattes ette nahtud
kaibemaksuvabastus ei h6lma sellist tehingut, nagu on kdne all pdhikohtuasjas, millega
vOdrandati hoonestamata maatikk parast sellel asunud hoone lammutamist, isegi kui
vOdrandamise kuupéaeval ei ole tehtud muid arendustéid peale nimetatud lammutustédde,
kui kdigi kdne all oleva tehingu vodrandamise kuupdaeval aset leidnud asjaolude,



sealhulgas poolte kavatsuste hindamisel selgub, et sellel kuupdeval kavatseti kénealust
maatikki hoonestada, mis tuleb vélja selgitada eelotsusetaotluse esitanud kohtul.

Allkirjad

* Kohtumenetluse keel: hollandi.



