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DOMSTOLENS DOM (forsta avdelningen)
den 28 april 2016 (*)

"Begaran om forhandsavgorande — Beskattning — Mervardesskatt — Skattepliktiga transaktioner —
Uttag for verksamhetsandamal av varor som erhallits ?inom denna rorelse’ — Behandling som
leverans mot vederlag — Beskattningsunderlag”

| mal C?128/14,

angaende en begaran om forhandsavgorande enligt artikel 267 FEUF, framstéalld av Hoge Raad
der Nederlanden (Nederlandernas hogsta domstol, Nederlanderna) genom beslut av den 21
februari 2014, som inkom till domstolen den 18 mars 2014, i malet

Staatssecretaris van Financién
mot

Het Oudeland Beheer BV,
DOMSTOLEN (forsta avdelningen)

sammansatt av domstolens vice ordférande, A. Tizzano, tillika tillférordnad ordférande pa forsta
avdelningen, samt domarna F. Biltgen, A. Borg Barthet, E. Levits (referent) och M. Berger,

generaladvokat: P. Mengozzi,

justitiesekreterare: forste handlaggaren M. Ferreira,

efter det skriftliga forfarandet och férhandlingen den 16 juli 2015,

med beaktande av de yttranden som avgetts av:

- Het Oudeland Beheer BV, genom A.J. de Ruiter, belastingadviseur,

- Nederlandernas regering, genom M.K. Bulterman, C.S. Schillemans och M. Noort, samtliga i
egenskap av ombud,

- Europeiska kommissionen, genom W. Roels och C. Soulay, bada i egenskap av ombud,
och efter att den 15 oktober 2015 ha hort generaladvokatens forslag till avgérande,
foljande

Dom



1 Begaran om forhandsavgorande avser tolkningen av artiklarna 5.3 b, 5.7aoch 11 A.1 b
radets sjatte direktiv 77/388/EEG av den 17 maj 1977 om harmonisering av medlemsstaternas
lagstiftning rérande omsattningsskatter — Gemensamt system for mervardesskatt: enhetlig
berakningsgrund (EGT L 145, s. 1; svensk specialutgadva, omrade 9, volym 1, s. 28), i dess lydelse
enligt radets direktiv 95/7/EG av den 10 april 1995 (EGT L 102, s. 18) (nedan kallat sjatte
direktivet).

2 Begaran har framstallts i ett mal mellan Staatssecretaris van Financién (statssekreterare
med ministerlika befogenheter vid finansministeriet, Nederlanderna) och bolaget Het Oudeland
Beheer BV (nedan kallat Oudeland). Malet ror faststallandet av beskattningsunderlaget for en
leverans, i den mening som avses i artikel 5.7 a i sjatte direktivet, som utforts av bolaget.

Tillampliga bestammelser
Unionsréatt

3 Trots att sjatte direktivet upphavdes den 1 januari 2007 och da ersattes av radets direktiv
2006/112/EG av den 28 november 2006 om ett gemensamt system for mervardesskatt (EUT L
347, s. 1), ar det pa grund av tidpunkten for omstéandigheterna i det nationella malet sjatte
direktivet som ar tillampligt.

4 | artikel 2 i sjatte direktivet foreskrivs féljande:
"Mervardesskatt skall betalas for

1. leverans av varor eller tillhandahallande av tjanster som sker mot vederlag inom landets
territorium av en skattskyldig person i denna egenskap.”

5 | artikel 5 i samma direktiv, med rubriken "Leverans av varor”, foreskrivs foljande:
"1. Med ?leverans av varor’ avses Overforing av ratten att sdsom agare forfoga 6ver egendom.
3. Medlemsstaterna kan betrakta féljande som materiell egendom:

b)  Vissa sakratter som ger innehavaren nyttjanderatt till fast egendom.

5. Medlemsstaterna far betrakta 6verlamnandet av vissa byggnadsarbeten som en leverans i
den betydelse som begreppet har enligt punkt 1.

7. Medlemsstaterna kan behandla foljande som leverans mot vederlag:

a) Uttag som en skattskyldig person gor inom ramen for sin rérelse av varor som producerats,
konstruerats, utvunnits, bearbetats, inkOpts eller importerats inom denna rorelse, da
mervardesskatten pa dessa varor inte skulle ha varit helt avdragsgill om de hade férvarvats fran
nagon annan skattskyldig person.



6 Artikel 11 i sjatte direktivet har foljande lydelse:
"A.  Inom landets territorium
1. Beskattningsunderlaget skall vara féljande:

a)  Nar det galler annat tillhandahallande av varor och andra tjanster an som avses i punkterna
b, ¢ och d nedan: Allt som utgor det vederlag som leverantéren har erhallit eller kommer att erhalla
fran kunden eller en tredje part for dessa inkop, inklusive subventioner som ar direkt kopplade till
priset pa leveransen.

b)  Nar det galler sddana tillhandahallanden som avses i artikel 5.6 och 5.7: Varornas eller
liknande varors inkdpspris eller, i avsaknad av nagot inképspris, sjalvkostnadspriset, bestamda vid
tidpunkten for tillhandahallandet.

7 Artikel 13, med rubriken "Undantag inom landets territorium”, i samma direktiv har foljande
lydelse:

"B.  Ovriga undantag fran skatteplikt

Utan att det paverkar tillampningen av 6vriga gemenskapsbestammelser, skall medlemsstaterna
undanta foljande verksamheter fran skatteplikt och faststélla de villkor som kravs for att sakerstalla
en riktig och enkel tillampning och forhindra eventuell skatteflykt, skatteundandragande eller
missbruk:

g) tillhandahallande av byggnader eller delar darav och den mark pa vilken de star, utom
sadant som beskrivs i artikel 4.3 a.

C. Valfrihet
Medlemsstaterna far medge skattskyldiga en ratt till valfrinet for beskattning i foljande fall:

a) Utarrendering och uthyrning av fast egendom.

Medlemsstaterna far inskranka denna ratt till valfrihet och skall narmare bestamma om dess
anvandning.”

8 Artikel 17 i sjatte direktivet har rubriken "Avdragsrattens intrade och rackvidd” och innehaller
foljande bestammelser:

"1. Avdragsratten intrader samtidigt som skattskyldigheten fér avdragsbeloppet.

2. | den man varorna och tjansterna anvands i samband med den skattskyldiga personens
skattepliktiga transaktioner, skall han ha ratt att dra av foljande fran den skatt som han &r skyldig



att betala:

a)  Mervardes[s]katt som skall betalas eller har betalats med avseende pa varor eller tjanster
som har tillhandahallits eller kommer att tillhandahallas honom av ndgon annan skattskyldig
person.

c) Mervéardes[s]katt som kan tas ut enligt artiklarna 5.7 a och 6.3.

5. Nar varor och tjanster ar avsedda att anvandas av en skattskyldig person saval for
transaktioner som omfattas av punkterna 2 och 3 och med avseende pa vilka mervardesskatten ar
avdragsgill, som for transaktioner med avseende pa vilka mervardesskatten inte ar avdragsgill,
skall bara den andel av mervardesskatten vara avdragsgill som kan hanforas till de férstndmnda
transaktionerna.

Nederlandsk ratt

9 Artikel 3 i Wet op de Omzetbelasting 1968 (1968 ars lag om mervardesskatt) (nedan kallad
Wet OB) hade vid tidpunkten for omstéandigheterna i det nationella malet foljande lydelse:

"1.  Foljande utgor leverans av varor:

c) tillhandahallande av fastigheter av den som har fardigstallt dessa med undantag for annan
obebyggd mark &n mark for bebyggelse ...

h)  forfogande, for verksamhetsandamal, éver varor som producerats i den egna verksamheten
da mervardesskatten pa dessa varor, om de hade forvarvats fran en naringsidkare, inte, eller inte
fullt ut, skulle ha kunnat dras av. Varor som framstallts pa bestallning mot tillhandahallande av
material, inklusive mark, ska behandlas som varor som producerats inom verksamheten. Punkt h
ska inte tillampas pa annan obebyggd mark an mark for bebyggelse ...

2.  Som leverans av varor anses ocksa upprattande, 6verfoéring, andring, avstaende fran och
uppséagning av rattigheter som ar knutna till fastigheter, med undantag for hypotek och markranta,
under forutsattning att ersattningen jamte mervardesskatt, inte ar lagre an marknadsvéardet for
dessa rattigheter. Marknadsvardet uppgar atminstone till sjalvkostnadspriset, inbegripet
mervardesskatt, for den fastighet som réatten avser, vilket skulle uppsta vid en tredje mans
produktion vid tidpunkten for denna handling.”

10  Artikel 8.3 och 8.5 i Wet OB hade foljande lydelse:

"3. Nar det galler sddana leveranser som avses i artikel 3.1 g, 3.1 h och 3a.1 anses vederlaget
vara det belopp utan mervardesskatt som skulle betalas for varorna om dessa, vid tidpunkten for
leveransen, forvarvades eller producerades i det skick i vilket de befann sig vid denna tidpunkt.”



5. Det kan genom forordning narmare faststallas i vilkken man

b)  palagor knutna till med markranta belastad egendom, arrenderattigheter, byggnader,
servitut, lagenheter, medlemskapsrattigheter och dylikt ska anses inga i vederlaget,

”

11 | artikel 5i 1968 ars tillampningsforordning till lagen om mervardesskatt (Uitvoeringsbesluit
omzetbelasting 1968) (nedan kallad tillampningsforordningen) foreskrivs foljande:

"1.  For upplatelse, overforing, avstaende fran och uppsagning av rattigheter avseende arrende,
byggnader och servitut ingar arrendeavgiftens varde, ersattningen eller hyresavgiften i vederlaget,
varvid vederlaget inte kan dverstiga marknadsvardet for den egendom som rattigheten avser.
Marknadsvardet uppgar atminstone till sjalvkostnadspriset, inbegripet mervardesskatt, for den
fastighet som réatten avser, vilket skulle uppsta vid en tredje mans produktion vid tidpunkten for
denna handling.”

5. Vardet pa en arrendeavgift, en ersattning, en hyresavgift eller en utbetalning faststélls i
enlighet med bilaga A till denna férordning.

12  Bilaga A till tillampningsforordningen innehaller foljande bestammelse:

"p)  Vardet pa en arrendeavgift, en ersattning, en hyresavgift eller en utbetalning som forfaller till
betalning efter en viss tid faststalls genom att det arsbeloppet multipliceras med det antal ar under
vilka det ska betalas ...”

Malet vid den nationella domstolen och tolkningsfragorna

13  Den 8 mars 2004 ingick Oudeland, mot forskottsbetalning av ett arligt vederlag (nedan kallat
den arliga arrendeavgiften), ett arrendeavtal som omfattade en fastighet och en kontorsbyggnad
som holl pa att uppforas pa fastigheten (nedan kallad kontorsbyggnaden). Arrendetiden
faststalldes till tjugo ar, och den arliga arrendeavgiften uppgick till 330 000 euro.

14  Med stod av artikel 3.2 i Wet OB, som bygger pa artikel 5.3 b i sjatte direktivet,
kvalificerades arrendeupplatelsen i mervardesskattehanseende som en leverans av fast egendom,
och belastades saledes med mervardesskatt. Enligt artikel 8.5 b i Wet OB, jamford med artikel 5.5
i tillampningsforordningen, utgors beskattningsunderlaget fér en sadan leverans av arrendets
varde, beréaknat enligt led b i bilaga A till tillampningsforordningen, det vill sdga det kapitaliserade
vardet pa samtliga arrendeavgifter. Vardet faststélldes i det aktuella fallet till 3 844 500 euro.

15  Arrendeupplatelsen belastades saledes med mervardesskatt. Oudeland betalade 730 455
euro till den naringsidkare med vilken det ingatt arrendeavtalet, och drog av motsvarande belopp i
sin mervardesskattedeklaration for manaden mars 2004.



16  Efter det att arrendet upplatits 1at Oudeland slutféra uppférandet av kontorsbyggnaden,
varefter den fardigstéllda byggnaden levererades till bolaget. Kostnaden for slutférandet av
byggnationen uppgick till 1 571 749 euro, och pa detta belopp betalade Oudeland 298 632 euro i
mervardesskatt, och drog omedelbart av samma belopp. Under den tid som byggnationen
slutfordes forfoll den forsta arliga arrendeavgiften till betalning och betalades av Oudeland.

17  Den 1 juni 2004 borjade Oudeland hyra ut kontorsbyggnaden. For en del av
kontorsbyggnaden valde Oudeland, tillsammans med hyresgasterna, att avsta fran att tillampa det
undantag fran mervardesskatteplikt som galler for uthyrning av fast egendom. Detta var mojligt
enligt den tillampliga nationella lagstiftningen, som bygger pa artikel 13 C a i sjatte direktivet.
Uthyrningen av den andra delen av kontorsbyggnaden var undantagen frdn mervardesskatt.

18  Oudeland anséag att uthyrningen av kontorsbyggnaden borde kvalificeras som leverans for
verksamhetsandamal av en vara som producerats inom bolagets rorelse i den mening som avses i
artikel 3.1 h i Wet OB och artikel 5.7 a i sjatte direktivet. Bolaget betalade mervardesskatt for den
del av byggnaden som var undantagen frdn mervardesskatt och som séaledes inte gav upphov till
nagon avdragsratt. | mervardesskattedeklarationen faststallde bolaget beskattningsunderlaget for
leveransen utifran de totala kostnaderna, exklusive mervardesskatt, for slutférandet av
byggnationen, jamte det belopp i arlig arrendeavgift som vid tidpunkten for leveransen redan hade
forfallit till betalning.

19  Skattemyndigheten ansag att beskattningsunderlaget for uthyrningen av kontorsbyggnaden
skulle utgoras av kostnaderna for slutforandet av byggnationen, jamte det kapitaliserade vardet pa
samtliga arrendeavgifter. Den beslutade att, for perioden 1 juni 2004—30 juni 2004, i efterhand
pafora bolaget mervardesskatt med ett belopp som motsvarade skillnaden mellan det
beskattningsunderlag som Oudeland hade beréknat och det som faststéllts av skattemyndigheten.
Oudeland begarde omprovning. Skattemyndigheten omprévade beslutet utan att &ndra det.

20 Oudeland Beheer dverklagade detta beslut till Rechtbank te ?s-Gravenhage (domstolen i
Haag, Nederlanderna) som ogillade talan. Oudeland 6verklagade den sistnamnda domen till
Gerechtshof te ?s-Gravenhage (appellationsdomstolen i Haag, Nederlanderna).

21  Appellationsdomstolen slog fast att for leveranser i den mening som avses i artikel 3.1 h i
lagen om mervardesskatt ska, enligt artikel 8.3 i Wet OB, sjalvkostnadspriset for den mark som
Oudeland arrenderar inga i beskattningsunderlaget. Den fann vidare att man i detta hanseende
maste utga fran det varde som marken hade fér Oudeland vid tidpunkten fér den leverans som
avses i artikel 3.1 h i Wet OB. Domstolen slog &ven fast att detta varde inte kunde likstallas med
det varde som marken vid samma tidpunkt skulle ha for en &gare, och att det endast skulle
baseras pa den arliga arrendeavgift som betalats fore slutférandet av byggnationen.

22  Gerechtshof te ?s-Gravenhage (appellationsdomstolen i Haag) upphavde saledes domen
fran Rechtbank te ?s-Gravenhage (domstolen i Haag) samt upphavde skattemyndighetens
omprévningsbeslut.

23  Staatssecretaris van Financién 6verklagade appellationsdomstolens dom till Hoge Raad der
Nederlanden (Nederlandernas hégsta domstol, Nederlanderna).

24  Tvistefrdgan mellan parterna i det nationella malet galler vilket som ar det korrekta
tillvagagangssattet for att faststalla beskattningsunderlaget for en leverans i den mening som
avses i artikel 5.7 a i sjatte direktivet. Oudeland anser att det endast ar de belopp som har
uppkommit pa leveransdagen, det vill sdga de arliga arrendeavgifter som vid den tidpunkten har
forfallit till betalning, samt kostnaderna for fardigstallandet av kontorsbyggnaden, som ska ingd i



beskattningsunderlaget. Staatssecretaris van Financién anser daremot att det ar det kapitaliserade
vardet pa samtliga arrendeavgifter som ska laggas till grund for faststallandet av arrendets varde.

25  Den hanskjutande domstolen undrar huruvida beskattningsunderlaget ska faststallas med
bortseende fran de delar av sjalvkostnadspriset pa vilka mervardesskatt har betalats, sasom i
domen av den 8 november 2012, Gemeente Vlaardingen (C?299/11, EU:C:2012:698), det vill
saga arrendets varde och kostnaderna for fardigstallandet av kontorsbyggnaden, samt huruvida
detsamma géller nar en skattskyldig person med stdd av nationella bestammelser omedelbart har
gjort fullt avdrag for den mervardesskatt som har betalats.

26  Om de delar av sjalvkostnadspriset som namns i féregdende punkt ska inga i det
beskattningsunderlag som avses i artikel 8.3 i Wet OB, jamford med artikel 11 A.1 b i sjatte
direktivet, onskar den hanskjutande domstolen fa klarhet i hur detta beskattningsunderlag ska
faststallas vad galler arrendet, och framfor allt, hur vardet pa de arrendeavgifter som successivt
forfaller till betalning ska inkluderas i beskattningsunderlaget for en leverans i den mening som
avses i artikel 5.7 a i sjatte direktivet.

27  Under dessa omstandigheter har Hoge Raad der Nederlanden (Nederlandernas hogsta
domstol) beslutat att forklara malet vilande och stélla féljande tolkningsfragor till domstolen:

"1)  Ska artikel 11 A.1 b i sjatte direktivet tolkas pa sa satt att beskattningsunderlaget for en
leverans i den mening som avses i artikel 5.7 a i sjatte direktivet inte omfattar sjalvkostnadspriset
for mark eller andra ravaror eller material for vilka den skattskyldiga personen har betalat
mervardesskatt vid forvarvet, vilket i forevarande fall skedde till foljd av upplatelsen av en sakratt
som ger nyttjanderatt till fast egendom? Ska fragan besvaras annorlunda om den skattskyldiga
personen har gjort avdrag for namnda mervardesskatt vid anskaffningen med stéd av den
nationella lagstiftningen — oavsett om denna pa den punkten strider mot sjatte direktivet eller inte?

2) Skaartikel 11 A.1 b i sjatte direktivet i ett fall som det férevarande, dar mark med en
byggnad under uppfoérande har mottagits till foljd av upplatelsen av en sakratt som avses i artikel
5.3 b i sjatte direktivet, tolkas pa sa satt att beskattningsunderlaget for en leverans i den mening
som avses i artikel 5.7 a i sjatte direktivet omfattar arrendeavgiftens varde, det vill sdga vardet pa
de belopp som arligen ska betalas under sakrattens Ioptid eller aterstdende 16ptid?”

Provning av tolkningsfragorna
Den forsta fragan

28  Den hanskjutande domstolen har stéllt den forsta fragan for att fa klarhet i huruvida artikel
11 A.1 b i sjatte direktivet ska tolkas pa sa satt att vardet pa en sakratt som ger innehavaren
nyttjanderatt till fast egendom och kostnaderna for att fardigstalla en kontorsbyggnad som har
uppforts pa den aktuella marken kan ingd i beskattningsunderlaget for en leverans i den mening
som avses i artikel 5.7 a i sjatte direktivet, nar den skattskyldiga personen visserligen redan har
betalat mervardesskatt pa namnda varde och kostnader, men dven omedelbart har gjort fullt
avdrag for den mervardesskatten.

29  Enligt artikel 5.7 a i sjatte direktivet kan medlemsstaterna behandla uttag som en
skattskyldig person gor for verksamhetsandamal av varor som producerats, konstruerats,
utvunnits, bearbetats, inkopts eller importerats inom denna rorelse som leverans mot vederlag, da
mervardesskatten pa dessa varor inte skulle ha varit helt avdragsgill om de hade férvarvats fran
nagon annan skattskyldig person.

30 Denna mojlighet gor att medlemsstaterna kan anpassa sin nationella skattelagstiftning pa sa



satt att de foretag som, pa grund av att de bedriver en verksamhet som &r undantagen fran
mervardesskatteplikt inte har mojlighet att dra av den mervardesskatt som de betalat i samband
med forvarv av varor i rorelsen, inte missgynnas i forhallande till konkurrenter som bedriver
samma verksamhet med varor som de erhallit utan att betala mervardesskatt, genom att framstalla
dem sjalva eller mer allmant genom att erhalla dessa inom sin rorelse (dom av den 8 november
2012, Gemeente Vlaardingen, C?299/11, EU:C:2012:698, punkt 26).

31 Det ska inledningsvis framhallas att for att artikel 5.7 a i sjatte direktivet ska vara tillamplig,
kravs det, precis som generaladvokaten har papekat i punkt 42 i sitt forslag till avgérande, att tre
kumulativa villkor ar uppfyllda.

32  For det forsta maste de aktuella varorna utgora "varor som producerats, konstruerats,
utvunnits, bearbetats ... inom [den skattskyldiga personens] rorelse”. Domstolen har slagit fast att
for att denna mojlighet, att behandla uttag som en leverans mot vederlag, ska kunna anvandas pa
ett sadant satt att skattskyldiga personer som férvarvat sina varor fran en annan skattskyldig
person och skattskyldiga personer som forvarvat sina varor inom ramen for sin rérelse verkligen
ges en jambordig stallning i mervardesskattehanseende, ska artikel 5.7 a i sjatte direktivet forstas
sa, att den inte bara omfattar varor som i sin helhet har producerats, konstruerats, utvunnits, eller
bearbetats av foretaget sjalvt, utan ocksa varor som producerats, konstruerats, utvunnits eller
bearbetats av tredje part med hjalp av material som namnda foretag stéllt till férfogande.
Behandlingen som leverans mot vederlag ska kunna utstrackas till att omfatta samtliga varor som
fardigstallts eller forbattrats av en tredje part (se, for ett liknande resonemang, dom av den 8
november 2012, Gemeente Vlaardingen, C?299/11, EU:C:2012:698, punkterna 27 och 28, och
dom av den 10 september 2014, Gemeente ?s-Hertogenbosch, C?92/13, EU:C:2014:2188, punkt
28).

33  For det andra ska den skattskyldiga personen ha tagit ut varan for verksamhetsandamal.

34  For det tredje kravs det att mervardesskatten pa dessa varor inte skulle ha varit helt
avdragsgill om de hade forvarvats fran nagon annan skattskyldig person.

35 Mot denna bakgrund konstaterar domstolen att det som har framkommit i malet ar att
Oudeland, genom ett arrendeavtal, forvarvade en ratt till den berérda fastigheten och till den
kontorsbyggnad som héll pa att uppféras pa denna, betalade mervardesskatt pa detta forvarv och
drog av den skatten i sin mervardesskattedeklaration fér manaden mars 2004. Darefter slutférde
bolaget byggnationen, betalade mervardesskatt pa de kostnader det haft for uppforandet av
byggnaden och drog sedan av den skatten. Bolaget hyrde slutligen ut kontorsbyggnaden och
avstod, i samband med detta, endast delvis fran det undantag fran mervardesskatteplikt som
foreskrivs for uthyrning av fast egendom.

36  Da Oudelands uthyrning av den fardigstallda byggnaden betraktades som ett uttag for
verksamhetsandamal av en vara som erhallits inom denna rorelse, och da byggnaden delvis
anvandes for annat an skattepliktiga transaktioner, behandlades uthyrningen saledes som en
leverans i den mening som avses i artikel 5.7 a i sjatte direktivet och belastades med
mervardesskatt.

37  Enligt artikel 11 A.1 b i sjatte direktivet ska beskattningsunderlaget, nar det galler sddana
transaktioner som avses i bland annat artikel 5.7 a i direktivet, utgdras av "varornas eller liknande
varors inkopspris eller, i avsaknad av nagot inkdpspris, sjalvkostnadspriset, bestamda vid
tidpunkten for tillhandahallandet”.

38 Domstolen har i detta avseende angett att det otvetydigt foljer av artikel 11 A.1 b att det
enbart &r om det inte finns nagot inkopspris for varorna eller for liknande varor som



beskattningsunderlaget utgors av "sjalvkostnadspriset” (dom av den 23 april 2015, Property
Development Company, C?16/14, EU:C:2015:265, punkt 37).

39 Enligt den hanskjutande domstolen ar det i det aktuella fallet ostridigt att det inte féreligger
nagot inkdpspris for nagon vara som liknar kontorsbyggnaden. Beskattningsunderlaget ska
saledes faststallas pa grundval av sjalvkostnadspriset.

40 Den hanskjutande domstolen stéller sig emellertid fragan huruvida de delar av
sjalvkostnadspriset pa vilka mervardesskatt har betalats, det vill sdga arrendets varde och
kostnaderna for uppférandet av kontorsbyggnaden, inte ska anses inga i beskattningsunderlaget,
ens om den skattskyldiga personen — med stdd av tillampliga nationella bestammelser —
omedelbart har gjort fullt avdrag for den mervardesskatt som har betalats for arrendeupplatelsen
och for uppférandet av byggnaden.

41  Padenna punkt har EU-domstolen preciserat att mojligheten att behandla ett uttag som en
leverans mot vederlag inte kan utnyttjas for att ta ut mervardesskatt pa vardet pa varor som den
skattskyldiga personen redan betalat mervardesskatt pa i samband med en tidigare beskattning
(se, for ett liknande resonemang, dom av den 8 november 2012, Gemeente Vlaardingen,
C?299/11, EU:C:2012:698, punkt 32).

42  Att beskattning sker flera ganger pa detta satt skulle namligen vara oférenligt med, for det
forsta, mervardesskattens grundlaggande egenskap, som innebar att skatten tas ut pa de berorda
varornas eller tjansternas mervarde, varvid den skatt som ska erlaggas vid en viss transaktion
beraknas efter det att avdrag har gjorts fér den skatt som har erlagts vid foregaende transaktion
(se, bland annat, dom av den 16 december 1992, Beaulande, C?208/91, EU:C:1992:524, punkt
14, dom av den 17 september 1997, UCAL, C?347/95, EU:C:1997:411, punkt 34, och dom av den
29 april 2004, GIL Insurance m.fl., C?308/01, EU:C:2004:252, punkt 33). For det andra skulle det
vara ofdrenligt med syftet med att inféra en mdjlighet att behandla ett uttag som en leverans mot
vederlag. Syftet ar visserligen att gora det mdjligt for medlemsstaterna att mervardesbeskatta
uttag av varor for en icke-skattepliktig verksamhet, men det innebar inte pa nagot satt att de far ta
ut mervardesskatt pa en och samma del av dessa varors varde vid flera tillfallen (dom av den 8
november 2012, Gemeente Vlaardingen, C?299/11, EU:C:2012:698, punkt 32).

43  Nar den mervardesskatt som betalats pa sjalvkostnadsprisets delar darefter har dragits av,
kan beskattningen av uttaget sasom en leverans mot vederlag inte — precis som generaladvokaten
har framhallit i punkt 49 i sitt forslag till avgérande — anses leda till att samma varde beskattas flera
ganger. Det ar namligen endast nar mervardesskatten for dessa delar stannar som en kostnad
hos den skattskyldiga personen, pa grund av att personen inte har gjort avdrag for dem, som
dessa delar inte ska inga i beskattningsunderlaget vad galler artikel 5.7 a i sjatte direktivet.

44  Domstolen har slagit fast att det beskattningsunderlag som avses i artikel 11 A.1 b i sjatte
direktivet inte i nagot fall kan omfatta ett varde pa vilket den skattskyldiga personen redan har
betalat mervardesskatt utan att darefter ha kunnat géra avdrag fér densamma (se dom av den 23
april 2015, Property Development Company, C?16/14, EU:C:2015:265, punkt 42 och dar angiven
rattspraxis).

45  Harav foljer, vilket aven generaladvokaten har papekat i punkt 50 i sitt forslag till avgérande,
att varden pa vilka den skattskyldiga personen redan har betalat mervardesskatt kan inga i det
beskattningsunderlag som avses i artikel 11 A.1 b i sjatte direktivet om vederbdrande ocksa har
dragit av den skatten.

46 Mot denna bakgrund ska den forsta fragan besvaras enligt foljande. Artikel 11 A.1 b i sjatte
direktivet ska tolkas pa sa satt att vardet pa en sakratt som ger innehavaren nyttjanderatt till fast



egendom och kostnaderna for att fardigstalla en kontorsbyggnad som har uppforts pa den aktuella
marken kan inga i beskattningsunderlaget fér en leverans i den mening som avses i artikel 5.7 a i
sjatte direktivet, nar den skattskyldiga personen visserligen redan har betalat mervardesskatt pa
namnda varde och kostnader, men @aven omedelbart har gjort fullt avdrag for den
mervardesskatten.

Den andra fragan

47  Den hanskjutande domstolen har stéllt den andra fragan for att fa klarhet i huruvida artikel
11 A.1 b i sjatte direktivet, i ett fall som det férevarande, dar mark och en byggnad under
uppférande har mottagits till foljd av upplatelsen av en sakratt som ger innehavaren nyttjanderatt
till denna fasta egendom, ska tolkas pa sa satt att det varde pa sakratten som ska inga i
beskattningsunderlaget for en leverans i den mening som avses i artikel 5.7 a i sjatte direktivet ska
vara vardet pa de belopp som arligen ska betalas i vederlag under arrendeavtalets hela l6ptid,
eller vardet pa de belopp som ska betalas under den del av avtalets loptid som aterstar.

48  Forst och framst ska det erinras om det som klargjorts ovan i punkterna 38 och 39, det vill
saga att det enbart & om det inte finns nagot inkopspris for varorna eller for liknande varor som
beskattningsunderlaget utgors av "sjalvkostnadspriset”, och att det i det aktuella fallet inte
foreligger nagot inkopspris for ndgon vara som liknar kontorsbyggnaden.

49 | det nationella malet ar det saledes sjalvkostnadspriset som utgor beskattningsunderlaget
for leveransen i den mening som avses artikel 5.7 a i sjatte direktivet.

50 Darefter kan det konstateras att det framgar av lydelsen i artikel 11 A.1 b i sjatte direktivet
att sjalvkostnadspriset, precis som inkdpspriset for varorna eller for liknande varor, ska
bestammas vid tidpunkten for leveransen i den mening som avses i artikel 5.7 a i direktivet.

51 Med stod av den nationella bestammelsen om inférande av den mojlighet som ges i artikel
5.3 b i sjatte direktivet likstalldes upplatelsen av det aktuella arrendet med leverans av en vara.
Nar det galler upplatelsen av ett sadant tjugoarigt arrende som det aktuella framgér det av de
tillAmpliga bestdmmelserna i nationell ratt att vederlaget for denna leverans faststélls genom att ett
fast arsbelopp multipliceras med antalet ar under vilka betalningar ska erlaggas, varefter den
summa som erhalls korrigeras eller kapitaliseras vid tidpunkten for arrendeupplatelsen, detta i
enlighet med de nationella foreskrifterna. | det aktuella fallet foranledde arrendeupplatelsen
betalning, vid ett enda tillfalle, av mervardesskatten pa det salunda faststallda vederlagets
totalbelopp.

52  Det bor papekas att den hanskjutande domstolens tolkningsfragor inte rér metoden for att
faststalla detta vederlag, eftersom vederlagets varde inte har ifrdgasatts i det nationella malet.

53  Det framgar av svaret pa den forsta fragan att betalningen av mervardesskatt pa arrendets
varde inte hindrar detta varde fran att inga beskattningsunderlaget for leveransen enligt artikel 5.7
a i sjatte direktivet, forutsatt att fullt avdrag fér mervardesskatten omedelbart har gjorts. Det ar
aven ostridigt att detta varde utgor en del av sjalvkostnadspriset. Det ska saledes prévas huruvida
det ar arrendets fullstéandiga varde — vilket den nederlandska regeringen anser — som ska inga i
beskattningsunderlaget eller om det endast &r en del av detta.

54  Det bor i sammanhanget namnas att arrendet ar tidsbestamt och att, sisom angetts ovan i
punkt 51, vardet pa vederlaget for arrendeupplatelsen bestams utifran arrendeavtalets loptid.

55  Om leveransen enligt artikel 5.7 a i sjatte direktivet inte sker samtidigt som
arrendeupplatelsen, utan vid ett senare tillfalle, ar det det varde som aterstar av arrendet vid



leveranstillfallet som ska inga i beskattningsunderlaget (se, analogt, dom av den 17 maj 2001,
Fischer och Brandenstein, C?322/99 och C?323/99, EU:C:2001:280, punkt 80, och dom av den 8
maj 2013, Marinov, C?142/12, EU:C:2013:292, punkt 32).

56  Detta restvarde for arrendet ska bestammas utifran arrendeavtalets aterstaende l6ptid och
omfattar vardet pa de arsbelopp som aterstar att erlagga, vilka har korrigerats eller kapitaliserats
enligt samma metod som den som anvands for att bestamma arrendets varde.

57  Denna tolkning stdds av syftet med den mdjlighet att behandla ett uttag som en leverans
som medlemsstaterna har enligt artikel 5.7 a i sjatte direktivet och som det erinras om ovan i punkt
30.

58 Det forhaller sig namligen pa sa satt att om en konkurrent, vid tidpunkten for leveransen
enligt artikel 5.7 a i sjatte direktivet, ingick ett arrendeavtal med en I6ptid motsvarande den
aterstaende loptiden for det arrendeavtal ingatts av Oudeland, betraffande samma egendom, for
att anvanda kontorsbyggnaden for samma verksamhet som den som Oudeland utovar, skulle
sjalvkostnadspriset for arrendet — for denna konkurrent — motsvaras av arrendets varde vid
tidpunkten for arrendeupplatelsen, det vill sdga arrendets restvarde.

59  Att, liksom den nederlandska regeringen, havda att det ar arrendets fullstandiga varde, vilket
motsvarar vederlaget vid tidpunkten fér arrendeupplatelsen, som ska ingd i
beskattningsunderlaget, innebar att man bortser fran det faktum att arrendets véarde, i allméanhet,
minskar med tiden, vilket generaladvokaten har papekat i punkt 70 i sitt forslag till avgérande,
samt att man ignorerar regeln om att sjalvkostnadspriset ska bestammas vid tidpunkten for
leveransen enligt artikel 5.7 a i sjatte direktivet.

60 Vidare konstaterar domstolen att &ven om de arsavgifter som redan har forfallit till betalning
utgor belopp som Oudeland har betalat for arrendet, motsvarar dessa belopp inte arrendets varde
vid tidpunkten for leveransen enligt artikel 5.7 a i sjatte direktivet.

61 Mot denna bakgrund ska det andra fragan besvaras enligt féljande. | ett fall som det
forevarande, dar mark och en byggnad under uppforande har mottagits till foljd av upplatelsen av
en sakratt som ger innehavaren nyttjanderatt till denna fasta egendom, ska artikel 11 A.1 b i sjatte
direktivet tolkas pa sa satt att det varde pa sakratten som ska inga i beskattningsunderlaget for en
leverans i den mening som avses i artikel 5.7 a i sjatte direktivet motsvarar vardet pa de belopp
som arligen ska betalas i vederlag under den aterstaende Iptiden for det arrendeavtal genom
vilket namnda sakratt har upplatits, vilka har korrigerats eller kapitaliserats enligt samma metod
som den som anvands for att faststalla arrendeupplatelsens varde.

Rattegangskostnader

62  Eftersom forfarandet i férhallande till parterna i det nationella malet utgor ett led i
beredningen av samma mal, ankommer det pa den hanskjutande domstolen att besluta om
rattegadngskostnaderna. De kostnader for att avge yttrande till domstolen som andra an namnda
parter har haft ar inte ersattningsgilla.

Mot denna bakgrund beslutar domstolen (férsta avdelningen) féljande:

1)  Artikel 11 A.1 b i radets sjatte direktiv 77/388/EEG av den 17 maj 1977 om
harmonisering av medlemsstaternas lagstiftning rérande omsattningsskatter — Gemensamt
system for mervardesskatt: enhetlig berakningsgrund, i dess lydelse enligt radets direktiv
95/7/EG av den 10 april 1995, ska tolkas pa sa satt att vardet pa en sakratt som ger
innehavaren nyttjanderatt till fast egendom och kostnaderna for att fardigstalla en
kontorsbyggnad som har uppférts pa den aktuella marken kan ingd i
beskattningsunderlaget for en leverans i den mening som avses i artikel 5.7 a i sjatte



direktivet, nar den skattskyldiga personen visserligen redan har betalat mervardesskatt pa
namnda varde och kostnader, men aven omedelbart har gjort fullt avdrag fér den
mervardesskatten.

2) lettfall som det férevarande, dar mark med en byggnad under uppférande har
mottagits till f6ljd av upplatelsen av en sakratt som ger innehavaren nyttjanderatt till denna
fasta egendom, ska artikel 11 A.1 b i sjatte direktivet (direktiv 77/388), i dess lydelse enligt
direktiv 95/7, tolkas pa sa satt att det varde pa sakratten som skaingai
beskattningsunderlaget for en leverans i den mening som avses i artikel 5.7 a i sjatte
direktivet motsvarar vardet pa de belopp som arligen ska betalas i vederlag under den
aterstaende I6ptiden for det arrendeavtal genom vilket namnda sakratt har upplatits, vilka
har korrigerats eller kapitaliserats enligt samma metod som den som anvands for att
faststalla arrendeupplatelsens varde.

Underskrifter

* Rattegangssprak: nederlandska.



