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Pdhikohtuasja ese

Kaebus, milles palutakse sisuliselt tihistada otsus vaide kohta, mille kaebaja esitas
vastustajate maksuetsuse ja maksukontrolli aruande peale, tiihistada osaliselt need
dokumendid, millega kohustati kaebajat maksma téiendavat kaibemaksu, ja
kohustadayvastustajaid see summa tagasi maksma koos vastava intressiga.

Eelotsusetaotluse ese ja diguslik alus

ELTL (Euroopa Liidu toimimise lepingu) artikli 267 alusel palutakse tdlgendada
ndukogu 28. novembri 2006. aasta direktiivi 2006/112/EU, mis kasitleb uhist
kaibemaksusisteemi (ELT 2006, L 347, Ik 1), artikleid 24, 28 ja 167 ning
artikli 168 punktia, seoses vOimalusega kvalifitseerida teatavad tehingud
minvesteerimiskuludeks®, millega seoses oleks maksukohustuslasel 6igus
kéibemaksu maha arvata.
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Eelotsuse kisimused

1)

2)

3)

4)

Kas direktiivi 2006/112, eriti selle artikleid 24, 28, 167 ja artikli 168
punkti a tuleb tdlgendada nii, et sellise kinnisasja mudgil, mis ei ole kantud
riiklikusse kinnisasjade registrisse (Kinnistusraamatusse) ja mis ei ole
voorandamise hetkel katastriliksus, osutab maksukohustuslasest ostja, kes
votab endale lepinguga kohustuse teha oma kulul vajalikud toimingud selle
esmaseks kandmiseks kinnisasjade registrisse, muujale teenuseid voi ostab
oma Kkinnisvarainvesteeringutega seotud teenuseid, mille puhul tekib tal
sisendkaibemaksu mahaarvamise 6igus?

Kas direktiivi 2006/112 ja eelkdige selle artiklit 167 ja artikli 168,punkti a,
vOib tdlgendada nii, et kulusid, mille maksukohustuslasest ostja on kandnud
kinnisasjade registrisse esmakande tegemisel kinnisasjade kohta, millele
ostjal on omandidiguse tulevase (leandmisega .séotud véljanéudedigus ja
mille on midnud midjad, kes ei ole omandidigustykinnisasjadele
Kinnistusraamatusse kandnud, voib pidada ettewvalmistavaks
investeerimistegevuseks, millega seoses ony, maksukohustuslasel 6igus
sisendkaibemaks maha arvata?

Kas direktiivi 2006/112 satteid, eriti selle artikleieh24, 28, 167 ja artikli 168
punkti a tuleb tdlgendada nii, gt kupa maksukohustuslasest ostja kulud, mille
ta on kandnud kinnisasjade registrisse esmakande tegemisel kinnisasjade
kohta, mis on talle mutdudyja milleletestjal on vdladiguslepingust tulenev
omandidiguse tulevasemiileandmisega seotud véljandudedigus midjate
suhtes, kes ei ole kinnistusraamatusse kandnud oma omandidigust nendele
kinnisasjadele, tuleb, kvalifitseerida miujatele teenuse osutamisena
olukorras, kus mtitja jasostja on omavahel kokku leppinud, et kinnisasjade
hind ebsisaldakinnistusraamatuga seotud tehingute véaartust?

Kas direktiiviy,2006/112 tdhenduses peab kindlasti just mudja kandma
halduskulud, mis;.on seotud kinnisasjadega, mis on middud ja millele ostjal
on omandidiguse tulevase leandmisega seotud valjandudedigus, sealhulgas,
kuid mitte ainult&kulud, mis tulenevad esmakande tegemisest Kinnisasjade
registrisse?, VoI kas pooltevahelise kokkuleppe alusel vdib sellised kulud
kanda ostja vdi muu tehingu pool, nii et sellel isikul on digus kaibemaksu
maha arvata?

Viidatud liidu 6igusnormid ja kohtupraktika

Direktiivi 2006/112/EU artikli 9 13ige 1, artikli 24 I6ige 1, artiklid 28 ja 167 ning
artikli 168 punkt a

29. veebruari 1996. aasta otsus Inzo vs. Belgische Staat (C-110/94,
EU:C:1996:67) ja 21. mértsi 2000. aasta otsus Gabalfrisa jt (C-110/98-C-147/98,
EU:C:2000:145)
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Viidatud liikmesriigi digusnormid

Seadus nr 554/2004 halduskohtumenetluse kohta (Legea nr.554/2004 a
contenciosului administrativ)

Artikli 8 18ike 1 esimene lause: ,,Isik, kelle seaduslikku Gigust v6i digupérast huvi
on Uhepoolse haldusaktiga rikutud, kes ei ole rahul vaidele antud vastusega voi
kes ei ole vastust artikli 2 16ike 1 punktis h osutatud tdhtaja jooksul saanud, voib
poorduda péadeva halduskohtu poole akti tdieliku voi osalise tiihistamise, kahju
hiivitamise voi olenevalt asjast ka mittevaralise kahju hivitamise néudes*.

Artikli 18 16iked 1, 3 ja 6: ,,Artikli 8 I6ikes 1 osutatud kaebuse lahendamisel v6ib
kohus kas haldusakti téaielikult voi osaliselt tuhistada, kohustada ‘ametiasutust kas
haldusakti andma v&i valjastama muud dokumenti voi. tegemay konkreetset
toimingut [...]. Kaebuse lahendamisel otsustab kohus ka varalise jaymittevaralise
kahju hivitamise ule, kui kaebaja on seda néudnud [...]. Koikidel juhtudel voib
kohus huvitatud poole ndudel kehtestada otsuse resolutsioonis artikli 24 15ike 2
alusel kohustuse taitmise téhtaja ja sanktsiooni®.

Seadus nr 227/2015 maksuseadustiku kohta (Legea nr,227/2015 privind Codul
fiscal)

Artikli 271 16ige 2: ,,Kui maksukohustuslane, ‘kes tegutseb oma nimel, kuid
kolmandate isikute arvel, osalebteenuste osutamises, loetakse, et talle on osutatud
vOi osutas ta selliseid teenuseid. isiklikult.

Artikli 281 18ige 6: ,,Asjade, sealhulgas kinnisasjade miuugi puhul on
kaubatarnekuupéev qasja. omanikuna k&sutamise 0diguse ulemineku kuupdev.
Lepingute puhul, “milles on, ette. nahtud tasumine osamaksetena vdi muud liiki
lepinguteppuhul, milles on ette,nahtud, et omandidigus laheb Ule hiljemalt viimase
osamakse tasumisega, ‘wvélja arvatud liising, on kaubatarne kuup&ev erandina
kauba soetajale tegeliku tileandmise kuupdev*.

Artikli 297 18igeid: ,,Igal maksukohustuslasel on Oigus arvata maha ostudega
seotud\maks, kui kaupa kasutatakse jargmiste tehingute tarbeks: a) maksustatavad
tehingud‘.

Seaduse nr 227/2015 maksuseadustiku kohta rakendussatted, mis on heaks
kiidetud“walitsuse otsusega nr 1/2016 (Normele metodologice de aplicare a Legii
nr.227/2015 privind Codul fiscal, aprobate prin Hotararea Guvernului
nr. 1/2016)

Punkt 67 18ige 4: ,,Isikul, kellel on objektiivsete tdenditega kinnitatud kavatsus
alustada iseseisvalt majandustegevust vastavalt maksuseadustiku artiklile 269 ja
kes hakkab kandma kulusid ja/vOi tegema esialgseid investeeringuid, mis on
vajalikud selle majandustegevuse alustamiseks, tuleb késitada
maksukohustuslasena, kes sellena tegutseb ja kellel on maksuseadustiku
artikli 297 alusel digus kohe maha arvata maks, mis kuulub tasumisele vdi on
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tasutud seoses kulude ja/vdi investeeringutega, mis on tehtud seoses tehingutega,
mida ta kavatseb teha ja mis annavad diguse mahaarvamisi teha, ilma et ta peaks
ootama oma majandustegevuse tegelikku algust®.

Seadus nr 287/2009 tsiviilseadustiku kohta (Legea nr. 287/2009 privind Codul
civil)

Artikli 885 16ige 1: ,,Kui seaduses ei ole sdtestatud teisiti, tekivad
kinnistusraamatusse kantavatele kinnisasjade suhtes asjadigused nii poolte vahel
kui ka kolmandate isikute ees ainult asja kandmisega kinnistusraamatusse kande
aluseks olnud asjadigust toendava dokumendi voi asjaolu alusel®.

Artikkel 886: ,,Kui seaduses ei ole sitestatud teisiti, toimub asjadiguse mautmine
asjadiguste tekkimise ja Ioppemise normide alusel®.

Artikkel 888: , Kinnistusraamatusse tehakse kanné  notariaalakti, “joustunud
kohtuotsuse, parimistunnistuse vdi muu dokumeéndi alusel, mille on teinud
haldusasutus, kui nii on seadusega ette nahtud*®.

Artikkel 893 punkt a: ,,Asjadiguse kohta yoibikande teha ainult: a) isiku suhtes,
kes kandeavalduse regidtreerimise kuupaevaks onisisseykantud diguse omanikuna,
mille kohta kanne tehakse; [...]".

Artikkel 1244: | Lisaks muudele' seaduses ette ndhtud juhtudele tuleb
kokkulepped, mis asendavad V@i, ' sisaldavadgKkinnistusraamatusse kantavaid
asjadigusi, s6lmida tdestatud dokumendinapvastasel juhul on need tithised*.

Artikkel 1672: ,,Miiiijal.on Jargmised pdhikohustused: 1) anda ule asja omand voi
voorandatud 6iguse omand; 2)anda Ule ese; 3) tagada ostjale, et teda ei tdsteta
valja ja varal ei esineypuudusi,

Artikkel 1676: ,,Kinnisasja mulimisel toimub omandidiguse uleminek mudjalt
ostjale kinnistusraamatut kasitlevate satete alusel*.

Adtikkel 1719:,0stjalon jargmised peamised kohustused: a) votta vastu matdud
kaup; b),maksta'matgihind*.

Asjaolude ja'pohikohtuasja luhikokkuvote

Kaebaja asutati 2014. aastal eesmérgiga rajada ja kaitada talu umbes 4000 hektari
suurusel maaalal. Selleks majandustegevuseks ostab ettevOtja praegu
pOllumajandusmaad kaheetapilise tehingu kaudu. Esimeses etapis sOlmivad
mudjad ja kaebaja kui ostja omavahel vdladiguslepingud, mille alusel ostja
omandab maa omandidiguse tulevase Uleandmisega seotud valjandudediguse.
Parast nende lepingute sBGlmimiseks vajalike seaduses ette nahtud
haldusformaalsuste ~ téitmist toimub teine etapp, nimelt ostu-miugi
asjadiguslepingute sélmimine, millega kinnisasi omandatakse.
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Investeerimistegevuse nduetekohaseks l&biviimiseks on kaebaja kasutanud teatud
spetsialistide ja maaklerite, advokaatide, notarite, katastri ja topograafiateenistuste
teenuseid, et kontrollida mulgis oleva maa diguslikku olukorda ja tasunud neile
kdikide toimingute eest, mis on eelnenud ostu-muugilepingute sélmimisele.

Kaebaja pbhjendas nende teenuste vajadust asjaoluga, et tema majandustegevuse
geograafilises piirkonnas on maa jagatud vaikesteks maatiikkideks ja need ei ole
kantud Kinnistusraamatusse. Seadus nduab kinnisasja ostu-maugilepingu kehtivas
vormis sdlmimise tingimusena, et maatlikid kantaks kinnistusraamatusse ja et isik,
kes on tehingus mudja, oleks maatiiki omanikuna kinnistusraamatusse‘kantud isik,
mist6ttu on kaebajal v6imatu osta maad otse ja tal on vaja labida astumenetlus
kahes eespool nimetatud etapis.

Mudjatele kdnealuste maatlikkide katastrisse kandmisega“seotud kulude kehta
arveid ei esitata ja nemad neid kulusid ta tegelikult ei kannamSeetdttu on
maattkkide kahepoolsetesse ostu-mulgi voladiguslepingutesse lisatud tingimus,
milles mudja kinnitab, et ostja (kaebaja) kannabkéik dekumentide, kogumise,
koostamise, maatiiki katastrisse ja kinnistusraamatusseykandmisegtoestamise ja
registreerimise kulud, mis on vajalikud selleks;, et maattikist saaks notariaalselt
Kinnitatud ostu-mditigi asjadiguslepingu ese:

Pooled lepivad eelnevalt kokku eespoolnimetatud toimingute véaértuses 750 eurot
hektari kohta. Lisaks kehtestavad nad leppetrahvi, mille’kohaselt juhul, kui maija
ei taida ettendhtud aja jooksul lepingu s6lmimise Kkohustust, enda stul véi muul
pdhjusel, vélja arvatud kaebajale ‘omistataval pohjustel, kohustub ta maksma
kaebajale tema kantud kulud, “mis“en seotud maatiki Kinnistusraamatusse
kandmisega, ja kahjuhtvitise 2000 eurot hektari kohta.

Lepingus séatestatud, hinna“esasy,nagu nahtub voladiguslepingutest, on lepingu
pooled kokkusleppinud, et kaebaja maksab voladiguslepingu sdlmimisel maatuki
kogu hinna, mis el Sisalda,maattikkide registrisse kandmisega seotud summat, mis
jaab eraldiseisvaks.

23. jaanuaril 201 7:esitas kaebaja maksuhaldurile sisendkdibemaksu tagastusnéude
summas 73 828 Rumeenia leud (RON), millele jargnes maksukontroll, mis I6ppes
15, martsil 2017 nii kontrollaruande kui ka maksuotsuse tegemisega, millega
taotletud summa tagastusndue rahuldati. Maksuhaldur leidis siiski, et taiendavalt
tuleb juurde maksta 41 911 Rumeenia leud kdibemaksu maksustatavast vaartusest
209 522 Rumeenia leud, mis on kaebaja poolt mudjatele osutatud teenuse hind.
See maksustatav vaartus arvutati korrutades maaala 74,43 hektarit, mille kohta
olid 31. detsembriks 2016 s6lmitud I6plikud ostu-mudgi asjadiguslepingud,
hinnaga 750 eurot hektari kohta.

Sellega seoses selgitas maksuhaldur, et summa 750 eurot hektari kohta on hind,
mille kaebaja makstab miujale vastutasuks asja tleminekuga seoses osutatud
teenuse eest. Ta on seisukohal, et hageja maksis maatiiki ostmise eest maatuki
hinna, kuid ta osutas midjatele ka teenuseid ning midjad peavad kandma maade
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registrisse kandmise ja ostu-miugilepingute notariaalse tdestamisega seotud
kulud. Sisuliselt leidis maksuhaldur esiteks, et hageja osutas neid teenuseid (mis
kujutavad endast kdibemaksustamisele kuuluvaid tehinguid) enda nimel, kuid
teiste arvel, esitamata neile arveid ja kogumata vastavat sisendkéibemaksu ning
teiseks, et teenuste osutamiselt on maks muutunud sissendutavaks ostu-migi
asjadiguslepingute notariaalse sélmimise kuupéeval.

Kohtueelse haldusmenetluse raames esitas kaebaja tdiendava kaibemaksu tasumist
késitleva maksuotsuse peale vaide, kuid maksuhaldur vaiet ei rahuldanud. Selles
kontekstis esitas kaebaja pdhikohtuasjas menetletava kaebuse eelotSusetaotluse
esitanud kohtule.

Poolte peamised argumendid

Kaebaja vaidab sisuliselt, et tehtud toimingute ja tema‘kantud kulude puhul, mille
suurus on 750 eurot hektari kohta, on tegemist investeeringuga seotud kuludega,
mis on kantud maksustatavate tehingute tegemiseks;ymille, puhul tal on digus
kéibemaksu mahaarvamisele.

Mis puutub esimesse kisimusse, siis vaidab “kaebaja;, et“alates ostu-muugi
voladiguslepingu s6lmimise kuupéevast omandasta Kmnisasja omandidiguse
uleandmise véljandudediguse. Kuna see ‘kinnisasiion tema valduses ja tal on selle
omandidiguse tulevase Uleandmisega seotud,valjandudedigus ja see valdus tekib
kaudselt asja omandi kui asjadiguse saamiseksy'kasutab ta seda asja. Kaebaja
sonul tuleb kaditamise all moista ka kinnisasja,suhtes tehtud esialgseid toiminguid.
Sellist ettevalmistavat tegevust, nagukinnisasja registrisse kandmine, tuleb pidada
osaks tema &ritegevusest,) arvestades, et asjakohase kande puudumisel
Kinnistusraamatus el teki kolmandate/sikute ees maa omandidigust ja maa ei saa
olla ostu=smudigiy.asjadiguslepingu esemeks ning kaebajal ei ole vdimalik teha
maksustatavaid tehinguid. Sellisel juhul on maksustatav tehing, mille kaebaja
kavatseb teha, just selle,maapdllumajanduslik kasutamine, mille ta ostab.

Mis | puutul, teise Kkusimusse, siis véidab hageja, et kulusid seoses
Kinnistusraamatusse ~“maatiki kohta esmakande teegemisega ei kanna
véladiguslepingu sdlminud mudjad ja need ei sisaldu ka maattki hinnas, vaid need
on eraldi kulutused, mis on kvalifitseeritavad kinnisvarainvesteeringutega seotud
kuludeks. Sellega seoses viitab kaebaja kohtuotsusele kohtuasjas Inzo, milles
EuroopaKohus leidis, et kui maksuhaldur on lugenud kéibemaksukohustuslaseks
aridhingu, kes on teatanud oma kavatsusest 1&bi viia majandustegevust, mille
kéigus tehakse maksustatavaid tehinguid, vdib kavandatava tegevuse tasuvuse
kohta tellitavat uuringut pidada majandustegevuseks, kui selle uuringu eesmark on
uurida, mil madral on kavandatav tegevus kasumlik, ja Euroopa Kohtu
valjakujunenud kohtupraktikale, millest nahtub, et esineb olukordi, kus enne
maksustatava tegevuse alustamist (investeerimisetapis) ostetud kaupadelt ja/voi
teenustelt tasutud sisendkaibemaksu voib maha arvata ka siis, kui seejérel neid
kaupu vOi teenuseid selles tegevuses ei kasutata, kui tGendatud on
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maksukohustuslane kavatsus ostmise ajal kasutada kaupu ja/vdi teenuseid
jargnevas maksustatavas tegevuses.

Kolmanda kiisimuse osas véidab kaebaja, et on vaja kindlaks teha, kas direktiivi
2006/112 tdhenduses tegutseb maksukohustuslasest ostja, kes votab lepingu alusel
endale kohustuse kanda niisuguseid kulusid, nagu need, millele pdhikohtuasjas
viidatakse, vahendajana mdidja suhtes, kelle kinnisasja kohta kanne
Kinnistusraamatusse tehakse.

Mis puutub neljandasse kiisimusse, siis leiab kaebaja, et see kiisimus on
asjakohane poolte diguse aspektist méarata lepingus kindlaks isik& kas ostja voi
mudja —, kes peab kandma kulud, mis tekivad haldustoimingutest, misien seotud
miiudava Kinnisvasjaga, mille puhul ostjal on mija suhtes omandidiguse tulevase
uleandmisega seotud valjandudedigus. Direktiivi 2006/122  satted, milles
kasitletakse poolte valikuvdimalust, tuleb tdlgendadadnii, etyarvesseyvoetakse
kisimust, kas selle isiku selliselt tehtud toimingutelt kéibemaksuymahaarvamise
digust tunnustada voi mitte.

Vastustajad leiavad omakorda, et 750 euro sturune summa hektarl kohta kujutab
endast tasu teenuste eest, mida kaebaja mdiujale ‘vastutasuks, maa voorandamise
eest osutas. Nad vaidavad, et milgihind holmab ka 750 eurot hektari kohta ja et
hinna alandamise kaudu on vahetatud kaupu ja teenuseid, nimelt maa katastrisse ja
kinnistusraamatusse kandmisega seotud kaebaja teenuste ja tema kantud kulude
eest vodOrandati kinnisasi vastavalt seaduses satestatud tingimustele. Sellest
tulenevalt ei ole hageja kandnud Kulusid maksustatavate tehingute tarbeks, vaid
miUja eest. Hageja tegutses vahendajana ja'ta loetakse kdibemaksu seisukohast
Kinnisasja katastrisse ja “registrisse, kandmisega seotud teenuste ostjaks ja
edasimuujaks.

Eelotsusetaotiuse péhjenduste kokkuvote

Vottesrarvesse poolte arvamuste erinevust, mis tuleneb direktiivi 2006/112 sétete
erinevast tolgendamisest seoses kaebaja digusega arvata maha kdibemaks, mille ta
maksukohustuslasest““ostjana on tasunud kuludelt, mis on tekkinud
Kinnistusraamatusse esmakande tegemisel kinnisasja kohta, millele tal on
omandidiguse« tulevase Uleandmisega seotud valjandudedigus, margib
eelotsusetaotluse esitanud kohus, et talle esitatud kiisimuse raames on eespool
nimetatudhdirektiivi tdlgendamisel raskusi.

Eelotsusetaotluse esitanud kohus maérgib, et kinnisasja esmase kinnisasjade
registrisse kandmisega seotud toimingutest tekkinud kulude 6iguslik regulatsioon
liidu 6iguses otseselt puudub. Direktiiv 2006/112 ega sellega seotud kohtupraktika
ei tapsusta, kas selliseid kulusid voib pidada investeerimiskuludeks voi midjale
teenuste osutamiseks.

Vaidluse lahendamiseks tuleb kontrollida, kas kaebaja tehtud toiminguid vdib
liigitada ,,investeerimiskuludeks®, millega seoses tekib maksukohustuslasel
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kaibemaksu mahaarvamise 0Oigus. Kuid direktiivi 2006/112 tblgendamine ja
Euroopa Kohtu kohtupraktika analiilis sarnastes kohtuasjades ei néita, mil méaral
saab selliseid kulusid klassifitseerida investeerimist ettevalmistavateks
toiminguteks, millega seoses tekib maksukohustuslasel &igus kaibemaksu
mahaarvamisele. Kuigi nimetatud toimingute madaratlemine on eelotsusetaotluse
esitanud kohtu ainupédevuses, peab eelotsusetaotluse esitanud kohus selleks, et
pdhikohtuasja faktilistele asjaoludele liidu &igusnorme 0&igesti kohaldada,
vajalikuks, et kdnealuseid satteid tdlgendaks Euroopa Kohus.
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