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Sprawa C-284/03

Pa?stwo belgijskie

przeciwko

Temco Europe SA

(wniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym z?o?ony przez Cour d’appel de Bruxelles)

Szósta dyrektywa w sprawie podatku VAT – Artyku? 13 cz??? B lit. b) – Transakcje zwolnione od 
podatku – Najem nieruchomo?ci – Porozumienie o zajmowaniu nieruchomo?ci pod tytu?em 
prekaryjnym

Streszczenie wyroku

Postanowienia podatkowe – Harmonizacja ustawodawstw – Podatki obrotowe – Wspólny system 
podatku od warto?ci dodanej – Zwolnienia przewidziane w szóstej dyrektywie – Zwolnienie najmu 
nieruchomo?ci – Poj?cie – Przyznanie prawa o charakterze prekaryjnym w zamian za zap?at? 
wynagrodzenia ustalonego przede wszystkim na podstawie zajmowanej powierzchni – Zaliczenie 
– Przes?anka – Porozumienia maj?ce za przedmiot pasywne pozostawienie do dyspozycji lokali 
czy powierzchni nieruchomo?ci w zamian za wynagrodzenie, którego wysoko?? zosta?a 
powi?zana z up?ywem czasu

(dyrektywa Rady 77/388, art. 13 cz??? B lit. b))

Wyk?adnia art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy 77/388 w sprawie harmonizacji ustawodawstw 
Pa?stw Cz?onkowskich w odniesieniu do podatków obrotowych powinna by? dokonywana w ten 
sposób, ?e transakcje, w ramach których spó?ka przyznaje jednocze?nie, za pomoc? ró?nych 
umów, zwi?zanym z ni? spó?kom prawo o charakterze prekaryjnym do zajmowania tej samej 
nieruchomo?ci w zamian za zap?at? wynagrodzenia ustalonego przede wszystkim na podstawie 
zajmowanej powierzchni i te wykonywane umowy maj? za przedmiot pasywne w swej istocie 
pozostawienie do dyspozycji lokali czy powierzchni nieruchomo?ci w zamian za wynagrodzenie, 
którego wysoko?? zosta?a powi?zana z up?ywem czasu, a nie ?wiadczenie us?ugi podlegaj?cej 
innej kwalifikacji, stanowi? transakcje „najmu nieruchomo?ci” w rozumieniu tego przepisu.

(por. pkt 28 oraz sentencja)

WYROK TRYBUNA?U (pierwsza izba)

z dnia 18 listopada 2004 r. (*)



Szósta dyrektywa w sprawie podatku VAT – Artyku? 13 cz??? B lit. b) – Transakcje zwolnione od 
podatku – Najem nieruchomo?ci – Porozumienie o zajmowaniu nieruchomo?ci pod tytu?em 
prekaryjnym

W sprawie C?284/03

maj?cej za przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 234 WE, orzeczenia w trybie 
prejudycjalnym, z?o?ony przez Cour d’appel de Bruxelles (pa?stwo belgijskie), postanowieniem z 
dnia 19 czerwca 2003 r., które wp?yn??o do Trybuna?u w dniu 2 lipca 2003 r., w post?powaniu:

Pa?stwo belgijskie

przeciwko

Temco Europe SA

TRYBUNA? (pierwsza izba),

w sk?adzie: P. Jann, prezes izby, A. Rosas (sprawozdawca), R. Silva de Lapuerta, K. Lenaerts i 
S. von Bahr, s?dziowie,

rzecznik generalny: D. Ruiz?Jarabo Colomer,

sekretarz: M.?F. Contet, g?ówny administrator,

uwzgl?dniaj?c procedur? pisemn? i po przeprowadzeniu rozprawy w dniu 1 kwietnia 2004 r.,

rozwa?ywszy uwagi przedstawione:

–        w imieniu pa?stwa belgijskiego przez E. Dominkovits, dzia?aj?c? w charakterze 
pe?nomocnika, wspieran? przez B. van de Walle’a de Ghelckego oraz C. Louveaux, avocats,

–        w imieniu Temco Europe SA przez J.?P. Magremanne’a, avocat,

–        w imieniu Komisji Wspólnot Europejskich przez E. Travers? oraz C. Giolita, dzia?aj?cych w 
charakterze pe?nomocników,

po zapoznaniu si? z opini? rzecznika generalnego na rozprawie w dniu 4 maja 2004 r.,

wydaje nast?puj?cy

Wyrok

1        Wniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wyk?adni art. 13 cz??? B lit. 
b) 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, zwanej 
dalej „szóst? dyrektyw?”).



2        Wniosek ten zosta? z?o?ony w ramach sporu pomi?dzy Temco Europe SA (zwan? dalej 
„Temco Europe”) a Belgi? w sprawie decyzji zobowi?zuj?cej Temco Europe do zap?aty kwoty 137 
125,53 euro (5 531 639 BEF) z tytu?u podatku od warto?ci dodanej (zwanego dalej „podatkiem 
VAT”) wed?ug decyzji nies?usznie odliczonego przez t? spó?k?, kwoty 13 708,51 euro (553 000 
BEF) tytu?em grzywny skarbowej oraz nale?nych od tych sum odsetek ustawowych.

 Ramy prawne

 Uregulowania wspólnotowe

3        Artyku? 13 szóstej dyrektywy, zatytu?owany „Zwolnienia na terytorium kraju”, b?d?cy 
cz??ci? tytu?u X, nazwanego „Zwolnienia”, zawiera nast?puj?ce przepisy:

„[…]

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 z wyj?tkiem:

1)      udzielenia zakwaterowania, wed?ug przepisów prawa Pa?stw Cz?onkowskich, w sektorze 
hotelarskim lub w sektorach o podobnym charakterze, w??cznie z zapewnianiem miejsc w 
obozach wakacyjnych, lub na terenach przystosowanych do biwakowania,

2)      wynajmu miejsc parkingowych,

3)      wynajmu trwale zainstalowanego wyposa?enia i urz?dze?,

4)      wynajmu sejfów.

Pa?stwa Cz?onkowskie mog? ustali? dalsze wy??czenia w zakresie tego zwolnienia;

[…]”.

 Uregulowania krajowe

4        Artyku? 1709 belgijskiego code civil (kodeksu cywilnego) stanowi:

„Poprzez umow? najmu rzeczy jedna ze stron zobowi?zuje si? udost?pni? do korzystania drugiej 
stronie umowy rzecz na czas oznaczony, w zamian za oznaczon? cen?, któr? ta druga strona 
zobowi?zuje si? jej p?aci?”.

5        Artyku? 44 § 3 pkt 2 code de la taxe sur la valeur ajoutée (zwanej dalej „ustaw? o podatku 
VAT”) stanowi, ?e od podatku VAT zwolnione s? w szczególno?ci „dzier?awa, najem i podnajem 
nieruchomo?ci, a tak?e u?ywanie tych nieruchomo?ci na warunkach przewidzianych w art. 19 § 1 
[…]”.

 Post?powanie przed s?dem krajowym i pytanie prejudycjalne



6        Okoliczno?ci faktyczne le??ce u podstawy post?powania przed s?dem krajowym s? 
przeze? przedstawione w sposób nast?puj?cy:

„Temco Europe jest podatnikiem podatku VAT z tytu?u prowadzenia dzia?alno?ci polegaj?cej na 
sprz?taniu i konserwacji budynków […].

Spó?ka ta jest w?a?cicielem nieruchomo?ci mieszcz?cej si? przy Chaussée de Ruisbroeck nr 
107–117. Od ko?ca 1993 r. do pocz?tku 1994 r. prowadzi?a ona w budynku znajduj?cym si? pod 
nr 111 prace polegaj?ce na jego zagospodarowaniu i odliczy?a podatek VAT naliczony jej w 
fakturach wystawionych za te prace. Budynek ten nie jest siedzib? spó?ki.

Temco Energy Management Company SA, Publi?round SA oraz Petrus SA nale?? do tej samej 
grupy i wraz z Temco Europe SA podlegaj? temu samemu wspólnemu zarz?dowi.

W dniu 1 lutego 1994 r. Temco Europe SA zawar?a z tymi trzema spó?kami trzy porozumienia 
okre?lone przez umawiaj?ce si? strony jako cesje (zwane dalej »porozumieniami«), w których 
Temco Europe SA zezwala ka?demu z cesjonariuszy na wykonywanie swej dzia?alno?ci na 
terenie nieruchomo?ci. Dzia?alno?? ta ma by? wykonywana zgodnie z przeznaczeniem, b?d?cym 
przedmiotem decyzji zarz?du cedenta, przy czym cesjonariuszowi nie zosta?o przyznane 
szczególne prawo do poszczególnych cz??ci nieruchomo?ci. Nie sporz?dzono ?adnych 
dokumentów potwierdzaj?cych dzia?alno?? cesjonariuszy ani decyzji zarz?du cedenta w 
przedmiocie przeznaczenia nieruchomo?ci.

Porozumienia zosta?y zawarte na czas prowadzenia dzia?alno?ci przez cesjonariusza. 
Cesjonariusz zobowi?zany jest do u?ytkowania lokali wy??cznie na w?asne potrzeby zgodnie z 
regulaminem wewn?trznym podanym do wiadomo?ci przez cedenta. Zarz?d cedenta jednak?e 
mo?e w ka?dej chwili i bez uprzedniego wypowiedzenia za??da? od cesjonariusza, aby ten 
opu?ci? zajmowan? powierzchni?.

Cesjonariusz zobowi?zany jest do ponoszenia wszelkich kosztów niezb?dnych do wykonywania 
swojej dzia?alno?ci. Podstaw? op?at za gaz i elektryczno?? ma by? ich zu?ycie, a innych op?at 
ponoszonych wspólnie – liczba zajmowanych metrów kwadratowych. Cesjonariusz zobowi?zany 
jest tak?e do naprawy uszkodze? na zajmowanej przez siebie powierzchni na podstawie kryteriów 
ustalonych decyzj? zarz?du cedenta.

Czynsz jest p?atny rocznie w wysoko?ci okre?lonej na 3500 BEF za ka?dy m² w cz??ci 
zagospodarowanej jako biura i 1000 BEF za ka?dy m² w cz??ci zagospodarowanej jako magazyn 
oraz, dodatkowo, powi?kszony o 0,4 % obrotu cesjonariusza przed opodatkowaniem podatkiem 
VAT i 5000 BEF za ka?dego pracownika.

Strony wyra?nie wy??czy?y zastosowanie art. 1709 belgijskiego code civil.

Regulamin wewn?trzny ustanawia zasady wst?pu do budynku, sprz?tania, mo?liwo?ci 
umieszczania szyldów reklamowych, nieograniczonego wst?pu osób uprawnionych przez cedenta, 
a tak?e ci???cy na cesjonariuszu obowi?zek zapewnienia:

–        przy??czy telefonicznych, wodnych, gazowych, elektrycznych i grzewczych, ewentualnie w 
porozumieniu z innymi najemcami;

–        dost?pu wszystkich najemców do dystrybutorów napojów, sto?ówki i pryszniców;

–        dost?pu do dróg dojazdowych i parkingów;



–        korzystania na zasadzie odpowiedzialno?ci z magazynu oraz z sieci kanalizacyjnej.

Temco Europe SA nie poda?o do wiadomo?ci ?adnej u?ytecznej informacji dotycz?cej wykonania 
porozumie?.

Zast?pca inspektora skarbowego ds. podatku VAT w protokole sporz?dzonym w dniu 30 wrze?nia 
1996 r. stwierdzi?, ?e:

–        w przypadku dwóch najemców porozumienia zosta?y podpisane po og?oszeniu 
przeniesienia ich siedziby na sporn? nieruchomo??;

–        ?adne z zawartych w porozumieniach postanowie? nie opisuje ani rodzaju dzia?alno?ci 
cesjonariuszy, ani rodzaju przeznaczenia lokali;

–        nie ma ?adnej kontroli nad t? cz??ci? kwoty czynszu, która jest zwi?zana z osi?ganym 
obrotem; wynosi ona w przypadku Petrus SA 7 %, Publi?round SA – 6 %, a w przypadku Temco 
Energy Management Company SA – 0 % czynszu;

–        najemcy maj? klucz do budynku; budynek ani nie jest chroniony, ani nie posiada portierni, 
wskutek czego ograniczenie wst?pu do budynku przewidziane w regulaminie wewn?trznym ma 
charakter wy??cznie formalny.

Bezsporne jest, ?e podczas trwania post?powania budynki by?y jeszcze zajmowane przez spó?ki”.

7        Po dokonaniu kontroli administration de la TVA, de l’Enregistrement et des Domaines 
(organ administracji skarbowej ds. podatku VAT, rejestracji i maj?tkowych, zwany dalej „organem 
administracji”) dosz?a do wniosku, ?e zawarte porozumienia by?y w rzeczywisto?ci najmem 
nieruchomo?ci, zwolnionym z podatku VAT na podstawie art. 44 § 3 pkt 2 ustawy o podatku VAT – 
przepisu, który stanowi transpozycj? art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy, wobec czego 
odliczenie podatku VAT za prace polegaj?ce na zagospodarowaniu nieruchomo?ci znajduj?cej si? 
na Chaussée de Ruisbroek nr 111 by?o bezpodstawne.

8        Wskutek tego organ administracji za??da? od Temco Europe zap?aty kwoty 137 125,53 
euro (5 531 639 BEF) z tytu?u podatku VAT nies?usznie, jego zdaniem, odliczonego, kwoty 13 
708,51 euro (553 000 BEF) tytu?em grzywny skarbowej, a tak?e odsetek ustawowych naliczonych 
od tych sum.

9        Jako ?e Temco Europe odmówi?a zap?aty tych kwot, organ administracji wyda? decyzj? 
nakazuj?c? ich uiszczenie. Temco Europe z?o?y?a odwo?anie od tej decyzji, a wyrokiem z dnia 
29 listopada 2000 r. Tribunal de première instance de Bruxelles (s?d pierwszej instancji w 
Brukseli, Belgia) stwierdzi? jej niewa?no??. Pa?stwo belgijskie odwo?a?o si? od tego wyroku do 
s?du odsy?aj?cego.

10      Pytanie Cour d’appel de Bruxelles (s?du apelacyjnego w Brukseli, Belgia) dotyczy poj?cia 
„najmu nieruchomo?ci” w rozumieniu art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy dotycz?cego 
porozumie? takich, jak te zawarte i wykonywane, a b?d?cych przedmiotem post?powania przed 
s?dem krajowym. W tym wzgl?dzie s?d odsy?aj?cy u?ci?la:



„W niniejszym przypadku zosta?y zawarte pomi?dzy cedentem a cesjonariuszami umowy 
przynosz?ce jednej stronie nieuzasadnione korzy?ci (contractus leoninus), na podstawie których 
na rzecz cesjonariuszy zosta?o ustanowione prawo o charakterze prekaryjnym do zajmowania 
nieruchomo?ci. Umowy te zosta?y wyra?nie zawarte celem obej?cia poj?cia najmu nieruchomo?ci.

Umowy te nie mog? jednak?e by? analizowane bez wzi?cia pod uwag? ?cis?ego zwi?zku 
??cz?cego te spó?ki, podlegaj?ce temu samemu zarz?dowi, gwarantuj?cego cesjonariuszom 
ci?g?o?? zajmowania nieruchomo?ci i w?a?ciwe wykonanie porozumie?.

Wykonanie umów dowodzi, ?e cesjonariusze maj? ci?g?y i nieograniczony dost?p do lokali, a ich 
sytuacja w zakresie zajmowania swoich biur i magazynów jest bardzo stabilna”.

11      W tych okoliczno?ciach Cour d’appel de Bruxelles postanowi? zawiesi? post?powanie i 
zwróci? si? do Trybuna?u z nast?puj?cym pytaniem prejudycjalnym:

„Czy art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy mo?na interpretowa? w ten sposób, ?e transakcje 
odpowiadaj?ce w prawie belgijskim umowom na czas nieokre?lony, na podstawie których jedna 
spó?ka przyznaje jednocze?nie powi?zanym z ni? spó?kom prawo o charakterze prekaryjnym do 
zajmowania tego samego budynku w zamian za wynagrodzenie okre?lone w zasadniczej cz??ci, 
cho? nie w ca?o?ci, na podstawie zajmowanej powierzchni, przy czym prekaryjny charakter 
umowy jest zneutralizowany przez to, ?e cesjonariusz i cedent maj? wspólny zarz?d, stanowi? 
najem nieruchomo?ci, albo, innymi s?owy, czy autonomiczne poj?cie prawa wspólnotowego, jakim 
jest »najem nieruchomo?ci«, zawarte w art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy obejmuje odp?atne 
korzystanie z nieruchomo?ci w celach niezwi?zanych z dzia?alno?ci? gospodarcz? podatnika – 
definicja przyj?ta w art. 44 § 3 pkt 2 in fine Code de la taxe sur la valeur ajoutée – to znaczy 
maj?ce prekaryjny charakter pozostawienie do dyspozycji nieruchomo?ci na czas nieokre?lony i 
za zap?at? miesi?cznego wynagrodzenia, chocia? jego wysoko?? ulega zmianie i jest cz??ciowo 
uzale?niona od wyników finansowych strony korzystaj?cej z niewy??cznego prawa do zajmowania 
nieruchomo?ci, przy czym prekaryjny charakter umowy jest zneutralizowany przez to, i? 
cesjonariusz i cedent maj? wspólny zarz?d?”.

 W przedmiocie pytania prejudycjalnego

12      Zwracaj?c si? z takim pytaniem, s?d odsy?aj?cy zmierza w istocie do ustalenia, czy 
wyk?adnia art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy powinna by? dokonywana w ten sposób, ?e 
transakcje, poprzez które spó?ka ustanawia jednocze?nie za pomoc? ró?nych umów, na rzecz 
zwi?zanych z ni? spó?ek prawo o charakterze prekaryjnym do zajmowania tej samej 
nieruchomo?ci za zap?at? wynagrodzenia ustalonego zasadniczo na podstawie zajmowanej 
powierzchni, stanowi? transakcje „najmu nieruchomo?ci” w rozumieniu tego przepisu?

 Uwagi przed?o?one Trybuna?owi

13      Temco Europe utrzymuje, ?e porozumienia te, uznane przez prawo belgijskie za 
niestanowi?ce umów najmu, nie odpowiadaj? definicji najmu w znaczeniu prawa wspólnotowego, 
a to ze wzgl?du na: brak wy??cznego prawa do zajmowania rzeczy, charakterystyczny dla tego 
prawa charakter prekaryjny oraz okoliczno??, ?e wynagrodzenie z tego tytu?u nie zosta?o 
ustalone wy??cznie jako pochodna czasu, przez który zajmowana jest rzecz.

14      Pa?stwo belgijskie podnosi, ?e dla okre?lenia rodzaju umowy, nale?y wzi?? pod uwag? 
warunki jej wykonania, niezale?nie od sformu?owania jej postanowie?. Podkre?la równie? 
konieczno?? wzi?cia pod uwag? ratio legis zwolnienia przewidzianego w art. 13 cz??? B lit. c) 
szóstej dyrektywy, kontekstu, w który wpisuje si? to zwolnienie, a tak?e celów i systematyki tej 



dyrektywy. Kryterium czasu trwania umowy nie nale?y interpretowa? w ten sposób, ?e powinien 
on by? zawsze okre?lony w momencie zawarcia umowy. Je?li natomiast chodzi o prekaryjny 
charakter prawa do zajmowania, to pa?stwo belgijskie twierdzi, ?e jest to sposób wyga?ni?cia 
zobowi?zania, co nie podwa?a w ?aden sposób istoty wykonywanego ?wiadczenia.

15      Komisja podkre?la, ?e sam s?d krajowy uzna? umowy za zawarte dla pozoru i 
zastrzegaj?ce nieuzasadnione korzy?ci dla jednej ze stron, jako ?e zosta?y one wyra?nie zawarte 
celem obej?cia poj?cia „najmu nieruchomo?ci”. Komisja twierdzi, ?e to do s?du krajowego nale?y 
wzi?cie pod uwag? okoliczno?ci faktycznych, a nie poprzestanie na sformu?owaniach u?ytych w 
porozumieniach. Podnosi ona tak?e, ?e mo?na tu za?o?y? istnienie woli uchylenia si? od 
opodatkowania, a to ze wzgl?du na brak istotnych przyczyn ekonomicznych zawarcia porozumie?, 
a tak?e, ?e s?d krajowy rozpatruj?cy spraw? móg?by si? oprze? na poj?ciu nadu?ycia prawa, 
które zosta?o rozwini?te przez Trybuna? w innych okoliczno?ciach.

 Ocena S?du

16      Po pierwsze, przypomnie? nale?y, ?e wed?ug utrwalonego orzecznictwa zwolnienia 
przewidziane w art. 13 szóstej dyrektywy stanowi? autonomiczne poj?cia prawa wspólnotowego, a 
zatem powinny by? zdefiniowane z punktu widzenia prawa wspólnotowego (zob. wyroki z dnia 12 
wrze?nia 2000 r. w sprawie C?358/97 Komisja przeciwko Irlandii, Rec. str. I?6301, pkt 51; z dnia 
16 stycznia 2003 r. w sprawie C?315/00 Maierhofer, Rec. str. I?563, pkt 25 oraz z dnia 12 czerwca 
2003 r. w sprawie C?275/01 Sinclair Collis, Rec. str. I?5965, pkt 22).

17      Po drugie, wyra?enia u?yte dla okre?lenia zwolnie? przewidzianych w art. 13 szóstej 
dyrektywy powinny by? interpretowane ?ci?le, jako ?e stanowi? one odst?pstwa od ogólnej 
zasady, wed?ug której podatek VAT jest pobierany od podatnika od ka?dej odp?atnie ?wiadczonej 
us?ugi (zob. szczególnie przytoczony wyrok w sprawie Komisja przeciwko Irlandii, pkt 52; wyrok z 
dnia 18 stycznia 2001 r. w sprawie C?150/99 Stockholm Lindöpark, Rec. str. I?493, pkt 25 oraz 
przytoczony wyrok w sprawie Sinclair Collis, pkt 23). Jak zosta?o to s?usznie podniesione przez 
rzecznika generalnego w pkt 37 opinii, zasada ?cis?ej wyk?adni nie oznacza, ?e terminy u?yte do 
zdefiniowania zwolnie? powinny by? interpretowane w taki sposób, i? uniemo?liwia?oby to 
osi?gni?cie zamierzonego przez nie skutku.

18      Je?li chodzi o zwolnienia przewidziane w art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy, nale?y 
stwierdzi?, ?e przepis sam ten ani nie definiuje poj?cia „najmu lub dzier?awy”, ani nie odsy?a do 
odpowiednich definicji przyj?tych przez ustawodawstwa Pa?stw Cz?onkowskich (zob. wyrok z 
dnia 4 pa?dziernika 2001 r. w sprawie C?326/99 „Goed Wonen”, Rec. str. I?6831, pkt 44, a tak?e 
przytoczony wyrok w sprawie Sinclair Collis, pkt 24). Wyk?adnia tego przepisu powinna zatem by? 
dokonywana w ?wietle kontekstu, w który si? wpisuje, celów i systematyki szóstej dyrektywy, przy 
szczególnym uwzgl?dnieniu ratio legis przewidzianego przeze? zwolnienia (zob. w tym znaczeniu 
przytoczony wyrok w sprawie „Goed Wonen”, pkt 50).

19      Poj?cie najmu nieruchomo?ci w znaczeniu art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy zosta?o 
zdefiniowane w licznych wyrokach przez Trybuna? jako polegaj?ce w rzeczywisto?ci na tym, ?e 
wynajmuj?cy przyznaje najemcy, na umówiony czas i za wynagrodzeniem, prawo do zajmowania 
nieruchomo?ci na takich prawach jak w?a?ciciel, z wy??czeniem innych osób (zob. podobnie ww. 
wyrok w sprawie „Goed Wonen”, pkt 55; wyroki z dnia 9 pa?dziernika 2001 r. w sprawie C?409/98 
Mirror Group, Rec. str. I?7175, pkt 31 i w sprawie C?108/99 Cantor Fitzgerald International, Rec. 
str. I?7257, pkt 21 oraz z dnia 8 maja 2003 r. w sprawie C?269/00 Seeling, Rec. str. I?4101, pkt 
49, a tak?e ww. wyrok w sprawie Sinclair Collis, pkt 25).

20      Je?li Trybuna? podkre?li? w wyrokach tych znaczenie elementu, jakim jest czas trwania 
najmu, to uczyni? to celem odró?nienia transakcji najmu nieruchomo?ci, stanowi?cej zazwyczaj 



do?? pasywne dzia?anie powi?zane ze zwyk?ym up?ywem czasu i niewytwarzaj?ce znacz?cej 
warto?ci dodanej (zob. podobnie ww. wyrok w sprawie „Goed Wonen”, pkt 52) od innych dzia?a? 
b?d? to o charakterze przemys?owym lub handlowym, o których mowa w wyj?tkach 
przewidzianych w art. 13 cz??? B lit. b) pkt 1–4 szóstej dyrektywy, b?d? to maj?cych za cel co?, 
co mo?e zosta? lepiej scharakteryzowane jako wykonanie ?wiadczenia ni? jako zwyk?e 
pozostawienie rzeczy do dyspozycji, takich jak na przyk?ad prawo u?ywania pola golfowego (ww. 
wyrok w sprawie Stockholm Lindöpark, pkt 24–27), u?ywania mostu celem pobierania op?aty 
drogowej (ww. wyrok w sprawie Komisja przeciwko Irlandii) czy te? prawo do ustawienia 
dystrybutorów papierosów na terenie, na którym jest prowadzona dzia?alno?? komercyjna (ww. 
wyrok w sprawie Sinclair Collis, pkt 27–30).

21      Czas umowy najmu nie jest zatem sam w sobie decyduj?cym czynnikiem pozwalaj?cym 
zakwalifikowa? umow? jako najem nieruchomo?ci w znaczeniu prawa wspólnotowego, nawet je?li 
krótkotrwa?o?? czasu zakwaterowania mo?e stanowi? stosowne kryterium dla odró?nienia 
zakwaterowania hotelowego od najmu lokali mieszkalnych (wyrok z dnia 12 lutego 1998 r. w 
sprawie C?346/95 Blasi, Rec. str. I?481, pkt 23 i 24).

22      Nie jest w ka?dym razie niezb?dne, aby ten czas trwania umowy zosta? oznaczony w 
momencie jej zawarcia. Powinny zosta? tu wzi?te pod uwag? rzeczywiste stosunki umowne 
(przytoczony wyrok w sprawie Blasi, pkt 26). Czas najmu mo?e w trakcie swego trwania zosta? 
skrócony lub przed?u?ony za wspólnym porozumieniem stron.

23      Ponadto z okoliczno?ci, ?e wynagrodzenie wynajmuj?cego, pozostaj?ce w ?cis?ym zwi?zku 
z czasem zajmowania rzeczy, zdaje si? lepiej odzwierciedla? pasywny charakter transakcji najmu, 
nie mo?na wnioskowa?, i? wynagrodzenie, którego wysoko?? zosta?a ustalona przy 
uwzgl?dnieniu innych elementów, przes?dza?oby o niemo?no?ci dokonania kwalifikacji jako 
„najmu nieruchomo?ci” w rozumieniu art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy, zw?aszcza wtedy, 
gdy inne uwzgl?dnione w nim czynniki maj? w sposób oczywisty wyra?nie akcesoryjny charakter 
wobec tej cz??ci wynagrodzenia, które zosta?o powi?zane z up?ywem czasu lub te? stanowi? 
zap?at? za nic innego, jak tylko ?wiadczenie polegaj?ce na zwyk?ym wydaniu rzeczy.

24      Je?li chodzi w ko?cu o wy??czne prawo najemcy do zajmowania nieruchomo?ci, nale?y 
wspomnie?, ?e mo?e ono zosta? ograniczone w porozumieniu zawartym z wynajmuj?cym i ?e 
dotyczy ono tylko nieruchomo?ci okre?lonej w tym porozumieniu. Wynajmuj?cy mo?e tak?e 
zastrzec sobie prawo do regularnej kontroli wynajmowanej nieruchomo?ci. Umowa najmu mo?e 
mie? za przedmiot inne cz??ci nieruchomo?ci, u?ytkowane wspólnie z pozosta?ymi najemcami.

25      Umieszczenie w umowie ogranicze? prawa do zajmowania cz??ci nieruchomo?ci nie stoi na 
przeszkodzie temu, aby zajmowanie to mia?o charakter wy??czny w stosunku do innych osób 
nieuprawnionych ani przez ustaw?, ani przez umow? do wykonywania swojego prawa wobec 
rzeczy b?d?cej przedmiotem umowy najmu.

26      Je?li chodzi o transakcj? b?d?c? przedmiotem sporu przed s?dem krajowym, to do tego 
s?du nale?y uwzgl?dnienie wszelkich jej okoliczno?ci, celem wyszukania elementów 
charakterystycznych i oceny, czy mo?e ona zosta? zakwalifikowana jako „najem nieruchomo?ci” w 
znaczeniu art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy.

27      Do tego samego s?du nale?y sprawdzenie, czy wykonywane porozumienia maj? 
rzeczywi?cie za przedmiot pasywne w swej istocie pozostawienie do dyspozycji lokali czy 
powierzchni nieruchomo?ci w zamian za wynagrodzenie, którego wysoko?? zosta?a powi?zana z 
up?ywem czasu lub czy te? dotycz? us?ugi podlegaj?cej innej kwalifikacji.



28      Na zadane pytanie nale?y zatem odpowiedzie? w sposób nast?puj?cy:

–        Wyk?adnia art. 13 cz??? B lit. b) szóstej dyrektywy powinna by? dokonywana w ten sposób, 
?e transakcje, w ramach których spó?ka przyznaje jednocze?nie, za pomoc? ró?nych umów, 
zwi?zanym z ni? spó?kom prawo o charakterze prekaryjnym do zajmowania tej samej 
nieruchomo?ci w zamian za zap?at? wynagrodzenia ustalonego przede wszystkim na podstawie 
zajmowanej powierzchni i te wykonywane umowy maj? za przedmiot pasywne w swej istocie 
pozostawienie do dyspozycji lokali czy powierzchni nieruchomo?ci, w zamian za wynagrodzenie, 
którego wysoko?? zosta?a powi?zana z up?ywem czasu, a nie ?wiadczenie us?ugi podlegaj?cej 
innej kwalifikacji, stanowi? transakcje „najmu nieruchomo?ci” w rozumieniu tego przepisu.

 W przedmiocie kosztów

29      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 Trybuna?owi uwag, 
inne ni? poniesione przez strony post?powania g?ównego, nie podlegaj? zwrotowi.

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

Wyk?adnia art. 13 cz??? B lit. b) 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 powinna by? dokonywana w ten sposób, ?e transakcje, w ramach których 
spó?ka przyznaje jednocze?nie, za pomoc? ró?nych umów, zwi?zanym z ni? spó?kom 
prawo o charakterze prekaryjnym do zajmowania tej samej nieruchomo?ci w zamian za 
zap?at? wynagrodzenia ustalonego przede wszystkim na podstawie zajmowanej 
powierzchni i te wykonywane umowy maj? za przedmiot pasywne w swej istocie 
pozostawienie do dyspozycji lokali czy powierzchni nieruchomo?ci, w zamian za 
wynagrodzenie, którego wysoko?? zosta?a powi?zana z up?ywem czasu, a nie 
?wiadczenie us?ugi podlegaj?cej innej kwalifikacji, stanowi? transakcje „najmu 
nieruchomo?ci” w rozumieniu tego przepisu.

Podpisy

* J?zyk post?powania: francuski.


