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Sprawa C-269/03

Administration de l'enregistrement et des domaines

i

Wielkie Ksi?stwo Luksemburga

przeciwko

Vermietungsgesellschaft Objekt Kirchberg Sàrl

[wniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym z?o?ony przez Cour d’appel (Luksemburg)]

Szósta dyrektywa VAT – Artyku? 13 cz??? C – Zwolnienie transakcji najmu i dzier?awy 
nieruchomo?ci – Prawo wyboru opodatkowania – Odliczenie podatku naliczonego – Uprzednie 
uzyskanie zatwierdzenia od organu administracji podatkowej

Streszczenie wyroku

Postanowienia podatkowe – Harmonizacja ustawodawstw – Podatki obrotowe – Wspólny system 
podatku od warto?ci dodanej – Zwolnienia przewidziane w szóstej dyrektywie – Zwolnienie 
transakcji najmu i dzier?awy nieruchomo?ci – Prawo wyboru przyznane podatnikom – Prawo do 
odliczenia uzale?nione od uprzedniego uzyskania zatwierdzenia – Dopuszczalno??

(dyrektywa Rady 77/388, art. 13 cz??? C)

Artyku? 13 cz??? C akapit pierwszy lit. a) i akapit drugi szóstej dyrektywy 77/388 w sprawie 
harmonizacji ustawodawstw Pa?stw Cz?onkowskich w odniesieniu do podatków obrotowych – 
wspólny system podatku od warto?ci dodanej nie stoi na przeszkodzie temu, aby Pa?stwo 
Cz?onkowskie, które skorzysta?o z przewidzianego w tym przepisie uprawnienia do przyznania 
swoim podatnikom prawa wyboru opodatkowania najmu i dzier?awy nieruchomo?ci, przyj??o 
przepisy, które uzale?niaj? ca?kowite odliczenie naliczonego podatku VAT od uprzedniego 
uzyskania od organu administracji podatkowej zatwierdzenia o charakterze nieretroaktywnym.

(por. pkt 30 i sentencja)

WYROK TRYBUNA?U (pierwsza izba)

z dnia 9 wrze?nia 2004 r. (*)

Szósta dyrektywa VAT – Artyku? 13 cz??? C – Zwolnienie transakcji najmu i dzier?awy 
nieruchomo?ci – Prawo wyboru opodatkowania – Odliczenie podatku naliczonego – Uprzednie 
uzyskanie zatwierdzenia od organu podatkowego

W sprawie C-269/03

maj?cej za przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 234 WE, orzeczenia w trybie 



prejudycjalnym, z?o?ony przez Cour d’appel (Luksemburg) postanowieniem z dnia 18 czerwca 
2003 r., które wp?yn??o do Trybuna?u w dniu 20 czerwca 2003 r. w post?powaniu:

Administration de l’enregistrement et des domaines, État du grand-duché de Luxembourg

przeciwko

Vermietungsgesellschaft Objekt Kirchberg Sàrl,

TRYBUNA? (pierwsza izba),

w sk?adzie: P. Jann, prezes izby, A. Rosas i S. von Bahr (sprawozdawca), s?dziowie,

rzecznik generalny: L. A. Geelhoed,

sekretarz: Múgica Arzamendi, g?ówny administrator,

uwzgl?dniaj?c procedur? pisemn?,

rozwa?ywszy uwagi przedstawione:

–        w imieniu administration de l’enregistrement et des domaines i État du grand-duché de 
Luxembourg przez adwokata F. Kremera,

–        w imieniu Vermietungsgesellschaft Objekt Kirchberg Sàrl przez adwokata P. Kinscha,

–        w imieniu Komisji Wspólnot Europejskich przez E. Travers? i G. Berscheida, dzia?aj?cych w 
charakterze pe?nomocników,

uwzgl?dniwszy sprawozdanie s?dziego sprawozdawcy,

po zapoznaniu si? z opini? rzecznika generalnego na posiedzeniu w dniu 25 marca 2004 r.,

wydaje nast?puj?cy

Wyrok

1        Wniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wyk?adni art. 13 cz??? C 
szóstej dyrektywy Rady 77/388/EWG z dnia 17 maja 1977 r. w sprawie harmonizacji 
ustawodawstw Pa?stw Cz?onkowskich w odniesieniu do podatków obrotowych – wspólny system 
podatku od warto?ci dodanej: ujednolicona podstawa wymiaru podatku (Dz.U. L 145, str. 1, dalej 
zwanej „szóst? dyrektyw?”).

2        Wniosek ten zosta? z?o?ony w ramach sporu mi?dzy administration de l’enregistrement et 
des domaines (administracji do spraw rejestracji i maj?tku, dalej zwan? „administracj?”) i État du 
grand-duché de Luxembourg (rz?d luksemburski) a spó?k? Vermietungsgesellschaft Objekt 
Kirchberg Sàrl (dalej zwan? „VOK”), która jest spó?k? z ograniczon? odpowiedzialno?ci? z 
siedzib? w Luksemburgu (Luksemburg), dotycz?cego wysoko?ci podatku od warto?ci dodanej 
(dalej zwanego „podatkiem VAT”) odliczonego przez VOK w ramach dzier?awy nieruchomo?ci.

 Uregulowania wspólnotowe

3        Artyku? 13 cz??? B lit. b) i art. 13 cz??? C szóstej dyrektywy stanowi:



„B. Pozosta?e zwolnienia

Nie naruszaj?c innych przepisów Wspólnoty, Pa?stwa Cz?onkowskie zwalniaj?, na warunkach, 
które ustalaj? w celu zapewnienia w?a?ciwego i prostego zastosowania zwolnie? od podatku i 
zapobie?enia oszustwom podatkowym, unikaniu opodatkowania lub nadu?yciom:

[…]

b) najem lub dzier?aw? nieruchomo?ci […]

[…].

C. Prawo wyboru

Pa?stwa Cz?onkowskie mog? da? podatnikom prawo wyboru dotycz?ce opodatkowania w 
nast?puj?cych przypadkach:

a) najmu i dzier?awy nieruchomo?ci;

[…].

Pa?stwa Cz?onkowskie mog? ograniczy? zakres tego prawa wyboru i ustalaj? szczegó?y 
korzystania z niego”.

 Uregulowania krajowe

4        Artyku? 44 ust. 1 lit. g) loi (ustawy) z dnia 12 lutego 1979 r. (Mémorial A 1979, str. 451) 
dotycz?cej podatku od warto?ci dodanej, w zmienionym brzmieniu przewiduje:

„Od podatku od warto?ci dodanej s? zwolnione, zgodnie z ramami i warunkami, które b?d? 
ustanowione przez règlement grand-ducal [rozporz?dzenie wielkoksi???ce]:

[…]

g) najem i dzier?awa nieruchomo?ci […]”.

5        Artyku? 45 ustawy przewiduje mo?liwo?? rezygnacji z tego zwolnienia, pod warunkiem 
przestrzegania pozosta?ych przepisów rozporz?dzenia wykonawczego do tej ustawy.

6        Règlement grand-ducal z dnia 7 marca 1980 r. ustanawiaj?ce ramy i warunki korzystania z 
prawa wyboru dotycz?cego podatku od warto?ci dodanej od transakcji zwi?zanych z 
nieruchomo?ciami (Mémorial A 1980, str. 242, dalej zwane „rozporz?dzeniem wielkoksi???cym”) 
zosta?o wydane w dniu 12 lutego 1979 r. Jego art. 1 pozwala podatnikom „wybra? zastosowanie 
podatku od warto?ci dodanej do nast?puj?cych transakcji zwi?zanych z nieruchomo?ciami:

[…]

b) gdy ktokolwiek na podstawie umowy i za wspóln? zgod? oddaje podatnikowi nieruchomo?? w 
najem lub dzier?aw?”.

7        Artyku? 3 akapit pierwszy rozporz?dzenia wielkoksi???cego stanowi:

„Na prawo wyboru mo?na si? powo?a? jedynie w przypadku nieruchomo?ci, która jest 
u?ytkowana w ca?o?ci lub, w przypadku u?ytkowania mieszanego, w wi?kszej cz??ci przez […] 



najemc? w celach, w zwi?zku z którymi odliczenie podatku naliczonego jest dopuszczalne”.

8        Zgodnie z brzmieniem art. 5 rozporz?dzenia wielkoksi???cego:

„Kto korzysta z prawa wyboru, powinien w tym celu z?o?y? administration de l’enregistrement 
o?wiadczenie dotycz?ce tego wyboru.

W przypadku odp?atnej dostawy zatwierdzenie nale?y uzyska? przed jej wykonaniem. 
Administration wyda decyzj? w sprawie o?wiadczenia dotycz?cego wyboru w ci?gu miesi?ca od 
jego przedstawienia.

W przypadku dzier?awy podatek mo?na zastosowa? od pierwszego dnia miesi?ca nast?puj?cego 
po miesi?cu, w którym zosta?o zatwierdzone o?wiadczenie dotycz?ce wyboru. Decyzja 
administracji powinna zosta? wydana w ci?gu miesi?ca od otrzymania tego o?wiadczenia”.

 Post?powanie przed s?dem krajowym i pytania prejudycjalne

9        VOK zbudowa?a w Luksemburgu biurowiec, który od dnia 1 stycznia 1993 r., czyli od dnia 
zako?czenia prac w budynku, wynaj??a kancelarii zajmuj?cej si? audytem przedsi?biorstw. Od 
pocz?tku wynajmu VOK kierowa?a do najemcy faktury miesi?czne z wyszczególnionym 
podatkiem VAT.

10      VOK skorzysta?a z prawa wyboru opodatkowania podatkiem VAT, sk?adaj?c administracji 
w dniu 29 czerwca 1993 r. o?wiadczenie o dokonaniu wyboru w celu uzyskania zatwierdzenia. 
Zatwierdzenie nast?pi?o w dniu 30 czerwca 1993 r. ze skutkiem od 1 lipca 1993 r.

11      VOK z?o?y?a deklaracje dotycz?ce podatku VAT, w których odliczy?a w ca?o?ci podatek 
VAT, który zap?aci?a w czasie budowy.

12      Na podstawie art. 5 rozporz?dzenia wielkoksi???cego administracja zakwestionowa?a 
jednak odliczenie 50 % naliczonego podatku VAT, z tego powodu ?e wynajem w okresie sze?ciu 
miesi?cy, od stycznia do czerwca 1993 r., by? zwolniony z podatku VAT, poniewa? nie dotyczy?o 
go zatwierdzenie. W rezultacie wyda?a ona zawiadomienia dokonuj?ce z urz?du korekty do 
deklaracji dotycz?cych podatku VAT.

13      VOK z?o?y?a odwo?anie do dyrektora administracji.

14      Dyrektor wyda? w styczniu 1998 r. decyzj?, na podstawie której w lutym zosta?y wydane 
nowe zawiadomienia koryguj?ce. Uzna? on po pierwsze, ?e 1 stycznia 1993 r. stanowi? pierwszy 
dzie? u?ytkowania budynku. Poniewa? wybór opodatkowania odniós? skutek dopiero od 1 lipca 
1993 r., wynajem budynku nie podlega? podatkowi VAT przez po?ow? roku 1993 i naliczony 
podatek VAT móg? zosta? odliczony jedynie do wysoko?ci 50 %, co uzasadnia?o korekt? w 
stosunku do deklaracji za 1993 r. Po drugie stwierdzi? on, ?e dokonanie wyboru skutkowa? 
powinno druga korekt? w 1994 r., to jest, i? powinna nast?pi? korekta na korzy?? VOK w 
wysoko?ci 9/10 podatku VAT, który nie podlega? odliczeniu w 1993 r. Ostatecznie 5 % 
naliczonego podatku VAT nie podlega?o odliczeniu, a wi?c obci??a?o VOK.

15      VOK wnios?a w marcu 1998 r. skarg? na decyzj? directeur de l’administration. Wyrokiem z 
dnia 7 listopada 2001 r. Tribunal d’arrondissement de Luxembourg (s?d dla okr?gu Luksemburg, 
pa?stwo Luksemburg) przychyli? si? do wniosku VOK i uchyli? zastosowanie art. 5 
rozporz?dzenia wielkoksi???cego, stwierdzaj?c, ?e VOK wykonywa?a dzia?alno?? podlegaj?c? 
opodatkowaniu podatkiem VAT przez ca?y rok 1993.

16      Administracja i État du grand-duché de Luxembourg wnios?y w dniu 14 marca 2002 r. 



apelacj?.

17      Maj?c w?tpliwo?ci co do legalno?ci przewidzianej w luksemburskim rozporz?dzeniu 
procedury zatwierdzenia w kontek?cie art. 13 cz??? C szóstej dyrektywy dotycz?cym najmu i 
dzier?awy nieruchomo?ci w ?wietle prawa do odliczenia, Cour d’appel (s?d apelacyjny) 
orzeczeniem z dnia 18 czerwca 2003 r. postanowi? zawiesi? post?powanie i skierowa? do 
Trybuna?u nast?puj?ce pytanie prejudycjalne:

„Czy art. 13 [cz??? C akapit pierwszy lit. a)] szóstej dyrektywy […] pozwala Pa?stwu 
Cz?onkowskiemu, które skorzysta?o z uprawnienia do przyznania swoim podatnikom prawa 
wyboru opodatkowania najmu lub dzier?awy nieruchomo?ci, aby uzale?nia?o ono ca?kowite 
odliczenie naliczonego podatku VAT od wcze?niejszego uzyskania od organu podatkowego 
zatwierdzenia o charakterze nieretroaktywnym?”.

 W przedmiocie pytania prejudycjalnego

18      VOK i Komisja utrzymuj?, ?e przepisy art. 13 cz??? C szóstej dyrektywy dotycz?ce najmu i 
dzier?awy nieruchomo?ci nie mog? by? interpretowane w taki sposób, ?e pozwalaj? one 
Pa?stwom Cz?onkowskim na przyj?cie takiego jak w sprawie przed s?dem krajowym 
uregulowania, które zawiera uprzedni? procedur? powoduj?c? w pewnych przypadkach 
niemo?liwo?? ca?kowitego odliczenia naliczonego podatku VAT.

19      Nale?y przypomnie? w tym wzgl?dzie, ?e prawo do odliczenia jest podstawow? zasad? 
systemu podatku VAT. Nale?y zbada?, czy procedura w sprawie zatwierdzenia, taka jaka 
obowi?zuje w Wielkim Ksi?stwie Luksemburga nie stanowi niepoprawnej implementacji prawa 
wyboru opodatkowania przewidzianego w art. 13 cz??? C szóstej dyrektywy, zagra?aj?c tej 
zasadzie.

20      Z przepisów tych wynika, ?e opodatkowanie transakcji najmu i dzier?awy jest 
uprawnieniem, które ustawodawca przyzna? Pa?stwom Cz?onkowskim w ramach wy??czenia od 
ogólnej zasady zawartej w art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy, zgodnie z którym transakcje 
najmu i dzier?awy s? co do zasady zwolnione od opodatkowania. Prawo do odliczenia nie jest 
wi?c w tym kontek?cie wykonywane automatycznie, ale jedynie je?eli Pa?stwa Cz?onkowskie 
zdecyduj? si? skorzysta? z uprawnienia, o którym mowa w art. 13 cz??? C szóstej dyrektywy, pod 
warunkiem ?e podatnicy skorzystaj? z przyznanego im prawa wyboru.

21      Jak ju? Trybuna? orzek?, Pa?stwa Cz?onkowskie mog?, na mocy tego uprawnienia, 
udzieli? podmiotom korzystaj?cym ze zwolnienia przewidzianego w szóstej dyrektywie mo?liwo?ci 
rezygnacji ze zwolnienia albo we wszystkich przypadkach, albo w ramach pewnych ogranicze? 
czy te? po pewnymi warunkami. Wynika z tego, ?e Pa?stwa Cz?onkowskie dysponuj? w ramach 
art. 13 cz??? B i C szóstej dyrektywy szerokim zakresem swobodnego uznania (zob. wyrok z dnia 
3 grudnia 1998 r. w sprawie C-381/97 Belgocodex, Rec. str. I-8153, pkt 16 i 17).

22      Wielkie Ksi?stwo Luksemburga, wykonuj?c uprawnienie, o którym mowa w art. 13 cz??? C 
akapit drugi szóstej dyrektywy, ograniczy?o prawo wyboru do przypadków, gdy najemca sam jest 
podatnikiem maj?cym prawo do odliczenia, i podda?o dokonanie tego wyboru procedurze w 
sprawie uzyskania uprzedniego zatwierdzenia.

23      Nale?y uzna?, ?e ta procedura w sprawie zatwierdzenia stanowi, tak jak to wynika z opinii 
rzecznika generalnego, sposób korzystania z prawa wyboru w rozumieniu art. 13 cz??? C drugi 
akapit szóstej dyrektywy.

24      Nale?y sprawdzi?, czy sposób ten pozwala na wykonanie prawa wyboru bez 



niepotrzebnego utrudnienia wykonywania prawa do odliczenia.

25      Zdaniem État du grand-duché de Luxembourg i administracji procedura w sprawie 
zatwierdzenia jest niezb?dna, aby pozwoli? administracji na sprawdzenie, czy zosta?y spe?nione 
wymogi prawne dotycz?ce w szczególno?ci tego, czy najemca jest podatnikiem. Dwie strony, 
które wnios?y apelacj? w sprawie przed s?dem krajowym precyzuj?, ?e procedura ta zapewnia 
pewno?? prawn?, gdy? pozwala w?a?cicielowi-wynajmuj?cemu, tak wcze?nie jak to mo?liwe, na 
uzyskanie informacji o ewentualnej niemo?liwo?ci poddania wynajmu nieruchomo?ci podatkowi 
VAT. Dodaj?, ?e wspomniana procedura ma na celu w szczególno?ci unikni?cie oszustw 
podatkowych i nadu?y?, a nie ograniczenie prawa do odliczenia.

26      Nale?y po pierwsze przyzna? w tym wzgl?dzie, ?e gdy Pa?stwo Cz?onkowskie poddaje 
prawo wyboru opodatkowania pewnym wymogom prawnym, procedura w sprawie zatwierdzenia 
pozwala na sprawdzenie, czy wymogi te zosta?y spe?nione.

27      Nale?y po drugie podnie??, ?e w niniejszej sprawie nie ulega w?tpliwo?ci, i? 
wystarczy?oby, aby zainteresowana, VOK, z?o?y?a o?wiadczenie dotycz?ce wyboru przed 
rozpocz?ciem wynajmu, czyli przed ko?cem grudnia 1992 r. i otrzyma?aby w ci?gu tego miesi?ca 
zatwierdzenie, które umo?liwi?oby jej ca?kowite skorzystanie z prawa do odliczenia pocz?wszy od 
rozpocz?cia wynajmu w dniu 1 stycznia 1993 r.

28      Wynika z tego, ?e procedura w sprawie zatwierdzenia nie ma na celu umniejszenia prawa 
do odliczenia, ale wr?cz przeciwnie, umo?liwia pe?ne korzystanie z niego, pod warunkiem 
spe?nienia pewnych wymogów, a w szczególno?ci z?o?enia o?wiadczenia dotycz?cego wyboru 
opodatkowania i uzyskania zatwierdzenia w okre?lonych terminach.

29      Brak retroaktywno?ci procedury w sprawie zatwierdzenia nie czyni jej nieproporcjonaln?. 
Przeciwnie, powinna by? uznana za u?yteczn? dla zach?cenia wynajmuj?cych do z?o?enia z 
wyprzedzeniem o?wiadcze? dotycz?cych wyboru opodatkowania. Nie mo?na w istocie wykluczy?, 
by procedura zatwierdzenia, które mia?oby skutek retroaktywny, mog?a prowadzi? do 
przeciwnego skutku powoduj?c, ?e wynajmuj?cy z?o?? o?wiadczenia z opó?nieniem, i by?a w 
zwi?zku z tym mniej odpowiednia dla zapewnienia poprawnego stosowania prawa wyboru oraz 
osi?gni?cia celu pewno?ci prawnej, o którym mowa w pkt 25 niniejszego wyroku.

30      W tych okoliczno?ciach nale?y odpowiedzie? na zadane pytanie w ten sposób, ?e art. 13 
cz??? C akapit pierwszy lit. a) i akapit drugi szóstej dyrektywy nie stoj? na przeszkodzie temu, aby 
Pa?stwo Cz?onkowskie, które skorzysta?o z uprawnienia, do przyznania swoim podatnikom 
prawa wyboru opodatkowania najmu i dzier?awy nieruchomo?ci, przyj??o przepisy, które 
uzale?niaj? ca?kowite odliczenie naliczonego podatku VAT od uprzedniego uzyskania od organu 
podatkowego zatwierdzenia o charakterze nieretroaktywnym.

 W przedmiocie kosztów

31      Dla stron post?powania przed s?dem krajowym niniejsze post?powanie ma charakter 
incydentalny, dotyczy bowiem kwestii podniesionej przed tym s?dem; do niego zatem nale?y 
rozstrzygni?cie o kosztach. Koszty poniesione w zwi?zku z przedstawieniem uwag Trybuna?owi, 
inne ni? poniesione przez strony post?powania przed s?dem krajowym, nie podlegaj? zwrotowi.

Z powy?szych wzgl?dów Trybuna? (pierwsza izba) orzeka, co nast?puje:

Artyku? 13 cz??? C pierwszy akapit lit. a) i drugi akapit szóstej dyrektywy Rady 
77/388/EWG z dnia 17 maja 1977 r. w sprawie harmonizacji ustawodawstw Pa?stw 
Cz?onkowskich w odniesieniu do podatków obrotowych – wspólny system podatku od 
warto?ci dodanej: ujednolicona podstawa wymiaru podatku nie stoi na przeszkodzie temu, 
aby Pa?stwo Cz?onkowskie, które skorzysta?o z uprawnienia do przyznania swoim 



podatnikom prawa wyboru opodatkowania najmu i dzier?awy nieruchomo?ci, przyj??o 
przepisy, które uzale?niaj? ca?kowite odliczenie naliczonego podatku VAT od uprzedniego 
uzyskania od organu podatkowego zatwierdzenia o charakterze nieretroaktywnym.

Podpisy.

* J?zyk post?powania: francuski.


