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OPINIA RZECZNIKA GENERALNEGO

PAOLA MENGOZZIEGO

przedstawiona w dniu 15 pa?dziernika 2015 r.(1)

Sprawa C?128/14

Staatssecretaris van Financiën

przeciwko

Het Oudeland Beheer BV

[wniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym z?o?ony przez Hoge Raad der 
Nederlanden (s?d najwy?szy Niderlandów, Holandia)]

Odes?anie prejudycjalne – Podatki – Szósta dyrektywa VAT – Artyku? 5 ust. 7 lit. a) – Czynno?ci 
podlegaj?ce opodatkowaniu – Przeznaczenie na potrzeby dzia?alno?ci przedsi?biorstwa towarów 
uzyskanych w wyniku dzia?alno?ci przedsi?biorstwa – Zrównanie z odp?atn? dostaw? – 
Podstawa opodatkowania – Artyku? 11 cz??? A ust. 1 lit. b) – Koszt wytworzenia – Zap?acony i 
odliczony podatek od warto?ci dodanej – Prawo dzier?awy wieczystej – Roczny czynsz dzier?awny

1.        W niniejszej sprawie, która dotyczy wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym 
z?o?onego przez Hoge Raad der Nederlanden (s?d najwy?szy Niderlandów), odnosz?cego si? do 
wyk?adni szóstej dyrektywy 77/388/EWG(2), Trybuna? ponownie jest proszony o dostarczenie 
wyja?nie? dotycz?cych okre?lenia podstawy opodatkowania czynno?ci zwanych „dostawami 
wewn?trznymi”.

2.        Chodzi o czynno?ci, w których podatnicy przeznaczaj? na potrzeby dzia?alno?ci swoich 
przedsi?biorstw towary, za których uzyskanie nie ui?cili podatku od warto?ci dodanej (VAT), 
poniewa? sami je wyprodukowali lub, ogólniej rzecz ujmuj?c, uzyskali je „wewn?trznie” w wyniku 
dzia?alno?ci swoich przedsi?biorstw(3). W celu unikni?cia odnoszenia korzy?ci podatkowych 
przez tych podatników szósta dyrektywa upowa?nia?a pa?stwa cz?onkowskie – które to 
upowa?nienie zosta?o zawarte tak?e w dyrektywie 2006/112/WE(4) – do zrównania dostaw 
wewn?trznych, je?eli towar zosta? przeznaczony do celów wykonywania przez przedsi?biorstwo 
dzia?alno?ci zwolnionej z podatku VAT, z odp?atn? dostaw? towarów, a tym samym do 
opodatkowania takich czynno?ci podatkiem VAT. Trybuna? mia? ju? wielokrotnie okazj? 
zajmowa? si? kwestiami dotycz?cymi systemu podatku VAT w przypadku tego typu czynno?ci(5).

3.        Pytania prejudycjalne w niniejszej sprawie zosta?y przedstawione w ramach sporu mi?dzy 
spó?k? Het Oudeland Beheer BV (zwan? dalej „spó?k? Oudeland”) a Staatssecretaris van 
Financiën (organem podatkowym) dotycz?cego decyzji w sprawie okre?lenia wysoko?ci 
dodatkowego zobowi?zania podatkowego z tytu?u podatku VAT w sprawie opodatkowania 
z?o?onej czynno?ci dotycz?cej nieruchomo?ci obejmuj?cej ustanowienie prawa dzier?awy 
wieczystej gruntu wraz z posadowionym na tym gruncie budynkiem w budowie, uko?czenia 



budynku oraz oddania go w najem.

4.        S?d odsy?aj?cy zasadniczo zmierza do ustalenia, czy ustanowienie prawa dzier?awy 
wieczystej i koszty realizacji zabudowy, od których spó?ka Oudeland ui?ci?a ju? podatek VAT, 
korzystaj?c jednak z prawa do odliczenia, mog? zosta? obj?te podstaw? opodatkowania dostawy 
wewn?trznej polegaj?cej na wynajmie zabudowy jako budynku biurowego. Je?eli tak, s?d 
odsy?aj?cy pragnie tak?e ustali?, w jaki sposób nale?y okre?li? warto?? prawa dzier?awy 
wieczystej do celów rzeczonego opodatkowania.

I –    Ramy prawne 

A –    Prawo Unii

5.        Chocia? dyrektywa 2006/112 uchyli?a i zast?pi?a od dnia 1 stycznia 2007 r. szóst? 
dyrektyw?, z uwagi na dat? zaistnienia rozpatrywanych okoliczno?ci faktycznych spór w 
post?powaniu g?ównym jest nadal regulowany przez szóst? dyrektyw?.

6.        Co do zasady, podatkiem VAT obj?ta jest dostawa towarów lub ?wiadczenie us?ug 
dokonywane odp?atnie na terytorium kraju przez podatnika, dzia?aj?cego w takim charakterze(6).

7.        Artyku? 5 ust. 1 szóstej dyrektywy definiuje jako dostaw? towaru „przeniesienie prawa do 
rozporz?dzania dobrami materialnymi jako [jak] w?a?ciciel”. Artyku? 5 ust. 3 lit. b) tej samej 
dyrektywy upowa?nia pa?stwa cz?onkowskie do uznania za dobra materialne „pra[w] 
rzeczow[ych] daj?c[ych] uprawnionemu prawo do korzystania z nieruchomo?ci”. Zgodnie z art. 5 
ust. 5 tej dyrektywy pa?stwa cz?onkowskie mog? uzna? odbiór niektórych robót budowlanych za 
dostaw?.

8.        Artyku? 5 ust. 7 lit. a) szóstej dyrektywy, to jest przepis dotycz?cy opodatkowania dostaw 
wewn?trznych, stanowi, ?e pa?stwa cz?onkowskie mog? traktowa? jako dostaw? odp?atn? 
„przeznaczenie przez podatnika na cele dzia?alno?ci jego przedsi?biorstwa towarów 
wytworzonych, skonstruowanych, wydobytych, przetworzonych, nabytych lub przywiezionych w 
wyniku takiej dzia?alno?ci, w przypadku gdy podatek [VAT] od takich towarów, w przypadku ich 
nabycia od innego podatnika, nie podlega?by w ca?o?ci odliczeniu”.

9.        Artyku? 10 ust. 2 zdanie drugie szóstej dyrektywy przewiduje, ?e dostawy towarów innych 
ni? okre?lone w art. 5 ust. 4 lit. b) szóstej dyrektywy oraz ?wiadczenie us?ug, powoduj?ce zap?at? 
lub p?atno?? rat, uwa?ane s? za zako?czone po up?ywie terminów, do których takie p?atno?ci lub 
sp?aty rat si? odnosz?.

10.      Artyku? 11 cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej dyrektywy dotyczy okre?lenia podstawy 
opodatkowania podatkiem VAT w odniesieniu do czynno?ci wymienionych w szczególno?ci w art. 
5 ust. 7 lit. a) tej samej dyrektywy. Zgodnie z tym przepisem podstaw? opodatkowania takich 
czynno?ci stanowi „cena od zakupu towarów [cena zakupu towarów] lub cena podobnych towarów 
lub, w braku ceny zakupu, koszt produkcji okre?lony w momencie dostawy”.

11.      Zgodnie z art. 17 ust. 1 szóstej dyrektywy prawo do odliczenia powstaje z chwil? powstania 
obowi?zku podatkowego. Ust?p 2 tego samego artyku?u u?ci?la, ?e o ile towary s?u?? 
wykonywaniu czynno?ci podlegaj?cych opodatkowaniu, podatnik jest uprawniony do odliczenia od 
podatku, który zobowi?zany jest zap?aci?, nast?puj?cych kwot: w szczególno?ci podlegaj?cego 
zap?acie lub zap?aconego podatku VAT od towarów dostarczonych lub które maj? by? 
podatnikowi dostarczone przez innego podatnika [art. 17 ust. 2 lit. a)], a tak?e podatku VAT, który 
podlega zap?acie na podstawie art. 5 ust. 7 lit. a) [art. 17 ust. 2 lit. c)]. W odniesieniu do towarów, 
które maj? zosta? wykorzystane przez podatnika zarówno do czynno?ci, dla których podatek od 



warto?ci dodanej podlega odliczeniu, jak te? do czynno?ci, dla których podatek nie podlega 
odliczeniu, art. 17 ust. 5 szóstej dyrektywy stanowi, ?e „odliczenie b?dzie dotyczy?o tylko takiej 
cz??ci podatku [VAT], jaka przypada na kwot? tych pierwszych transakcji [czynno?ci]”.

12.      Artyku? 20 szóstej dyrektywy przewiduje korekt? odlicze? w stosownym przypadku, w 
szczególno?ci gdy odliczenie jest wi?ksze lub mniejsze od tego, do którego podatnik by? 
uprawiony, lub gdy po z?o?eniu deklaracji podatkowej nast?pi zmiana czynników branych pod 
uwag? przy okre?laniu kwoty odliczenia. W przypadku dóbr inwestycyjnych zgodnie z art. 20 ust. 2 
tej samej dyrektywy korekta b?dzie obejmowa? okres pi?ciu lat. W przypadku nieruchomo?ci 
nabytej jako dobro inwestycyjne okres ten mo?e by? przed?u?ony na okres 20 lat.

B –    Prawo niderlandzkie

13.      Na podstawie art. 3 ust. 1 Wet op de omzetbelasting 1968 (ustawy o podatku obrotowym z 
1968 r., zwanej dalej „ustaw? o podatku VAT”), w wersji maj?cej zastosowanie do sprawy w 
post?powaniu g?ównym, za dostawy towarów uznaje si? w szczególno?ci „dostaw? 
nieruchomo?ci przez osob?, która je wytworzy?a, z wyj?tkiem gruntów niezabudowanych, innych 
ni? grunty podlegaj?ce zabudowie” [lit. c)] oraz „wykorzystanie do celów dzia?alno?ci 
gospodarczej towarów wytworzonych przez podatnika prowadz?cego tak? dzia?alno??, je?li w 
przypadku nabycia takich towarów od przedsi?biorcy zosta?by naliczony podatek, który nie 
podlega?by w ca?o?ci lub w cz??ci odliczeniu; z towarami wytworzonymi przez podatnika mo?na 
zrówna? te? towary wytworzone na zamówienie z materia?ów dostarczonych przez podatnika, 
w??czywszy w to grunty” [lit. h)].

14.      Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o podatku VAT za dostaw? towarów uwa?a si? tak?e w 
szczególno?ci ustanowienie praw, których przedmiot stanowi? nieruchomo?ci, „chyba ?e 
?wiadczenie wzajemne, powi?kszone o podatek obrotowy, wynosi mniej ani?eli warto?? rynkowa 
tych praw. Warto?? rynkowa odpowiada przynajmniej kosztowi wytworzenia, w??cznie z 
podatkiem VAT, nieruchomo?ci, której dotyczy prawo – takiemu, jaki zosta?by poniesiony przy 
wytworzeniu przez niezale?n? osob? trzeci? w momencie dokonywania czynno?ci”.

15.      W rozumieniu art. 8 ust. 3 ustawy o podatku VAT, w przypadku dostaw, o których mowa w 
art. 3 ust. 1 lit. h), „?wiadczenie wzajemne ustala si? w kwocie, któr? (nie wliczaj?c podatku 
obrotowego) nale?a?oby zap?aci? za te towary, gdyby w momencie dostawy mia?y one zosta? 
nabyte lub wyprodukowane w stanie, w jakim znajdowa?y si? w tym momencie”.

16.      W odniesieniu do podstawy opodatkowania art. 8 ust. 5 lit. b) ustawy o podatku VAT 
stanowi, ?e organ administracji publicznej mo?e okre?li? w rozporz?dzeniu, w jakim zakresie w 
przypadku w?asno?ci obci??onej w szczególno?ci prawem dzier?awy wieczystej obci??enia 
zwi?zane z tym prawem nale?? do ?wiadczenia wzajemnego.

17.      Przepis ten zosta? wprowadzony w ?ycie przez Uitvoeringsbesluit omzetbelasting 1968 
(rozporz?dzenie wykonawcze z 1968 r. o podatku obrotowym, zwane dalej „rozporz?dzeniem 
wykonawczym”), którego art. 5 ust. 1 stanowi, ?e „[w] przypadku ustanowienia, przeniesienia 
prawa wieczystej dzier?awy albo zrezygnowania z niego lub jego wypowiedzenia […] warto?? 
czynszu […] nale?y do ?wiadczenia wzajemnego, przy czym nie mo?e ono by? wy?sze od 
warto?ci rynkowej rzeczy, do której odnosi si? to prawo”. Artyku? 5 ust. 5 tego rozporz?dzenia 
wykonawczego stanowi, ?e mi?dzy innymi warto?? czynszu jest okre?lana z uwzgl?dnieniem 
za??cznika A do rzeczonego rozporz?dzenia. Litera b) za??cznika A do rozporz?dzenia 
wykonawczego stanowi, ?e warto?? czynszu, „która jest wymagalna po pewnym czasie, jest 
okre?lana na podstawie rocznej kwoty pomno?onej przez liczb? lat, za które nale?y zap?aci?”, 
przy czym ka?de 1 EUR jest przeliczane stosownie do stawek okre?lonych w za??czniku.



II – Okoliczno?ci faktyczne sporu w post?powaniu g?ównym, post?powanie g?ówne i 
pytania prejudycjalne

18.      W dniu 8 marca 2004 r. spó?ka Oudeland uzyska?a dzier?aw? wieczyst? nieruchomo?ci 
gruntowej wraz z po?o?nym na niej budynkiem w trakcie budowy w zamian za p?acon? z góry 
op?at? roczn? (zwan? dalej „rocznym czynszem dzier?awnym”). Czas trwania dzier?awy 
wieczystej zosta? okre?lony na 20 lat. Roczny czynsz dzier?awny wynosi? 330 000 EUR.

19.      Ustanowienie prawa dzier?awy wieczystej zosta?o w Niderlandach uznane za dostaw? 
nieruchomo?ci do celów pobrania podatku VAT(7) i tym samym zosta?o opodatkowane tym 
podatkiem; spó?ce Oudeland naliczono, w zwi?zku z ustanowieniem jej prawa dzier?awy 
wieczystej, kwot? 730 455 EUR z tytu?u podatku VAT. Kwota ta zosta?a obliczona z 
uwzgl?dnieniem lit. b) za??cznika A do rozporz?dzenia wykonawczego poprzez zastosowanie 
w?a?ciwej stawki w wysoko?ci 19% do skapitalizowanej warto?ci (odpowiadaj?cej 3 844 500 
EUR) ca?kowitego ?wiadczenia wzajemnego uzgodnionego w zwi?zku z ustanowieniem prawa 
dzier?awy wieczystej i pobieranego w formie rocznych czynszów dzier?awnych. Spó?ka Oudeland 
ui?ci?a t? kwot? na rzecz przedsi?biorcy, który ustanowi? prawo dzier?awy wieczystej, a 
nast?pnie dokona?a jej odliczenia w deklaracji podatkowej dotycz?cej podatku VAT za marzec 
2004 r.

20.      Po ustanowieniu prawa dzier?awy wieczystej spó?ka Oudeland zleci?a realizacj? 
zabudowy, w wyniku której zosta? jej dostarczony gotowy budynek biurowy. Koszty realizacji 
budynku biurowego wynosi?y 1 571 749 EUR. Spó?ka Oudeland ui?ci?a 298 632 EUR z tytu?u 
podatku VAT i natychmiast odliczy?a pe?n? wysoko?? tej kwoty od podatku VAT. Podczas 
realizacji zabudowy sta? si? wymagalny pierwszy roczny czynsz dzier?awny z tytu?u prawa 
wieczystej dzier?awy i zosta? on uiszczony przez spó?k? Oudeland.

21.      Po odbiorze budynku biurowego, w dniu 1 czerwca 2004 r. spó?ka Oudeland rozpocz??a 
jego wynajem. W odniesieniu do cz??ci tego budynku (wed?ug informacji dostarczonych przez 
Królestwo Niderlandów odpowiadaj?cej 12,5% powierzchni budynku) spó?ka Oudeland 
zdecydowa?a si? wraz z najemcami nie korzysta? ze zwolnienia z podatku VAT maj?cego 
zastosowanie do wynajmu nieruchomo?ci(8). Pozosta?? cz??? budynku – odpowiadaj?c? 87,5% 
powierzchni budynku – wynaj?to, a dzia?alno?? ta by?a zwolniona z podatku VAT.

22.      Spó?ka Oudeland stwierdzi?a, ?e wynaj?cie budynku nale?y zakwalifikowa? jako dostaw? 
wewn?trzn? w rozumieniu art. 3 ust. 1 lit. h) ustawy o podatku VAT – przepisu opartego na art. 5 
ust. 7 lit. a) szóstej dyrektywy. Spó?ka ta ui?ci?a zatem podatek VAT z tytu?u wynajmu tej cz??ci 
budynku biurowego, w przypadku której skorzysta?a ze zwolnienia z podatku VAT i w stosunku do 
której nie mia?a tym samym prawa do odliczenia. Spó?ka Oudeland okre?li?a podstaw? 
opodatkowania, w??czaj?c do niej ??czne koszty, bez podatku VAT, wybudowania budynku, 
powi?kszone o kwot? rocznego czynszu dzier?awnego, który by? ju? wymagalny w momencie 
dostawy, mianowicie 330 000 EUR.



23.      Jednak organ podatkowy nie przyj?? tego podej?cia i uzna?, ?e podstaw? do 
opodatkowania wynajmu budynku nale?y oprze? na kosztach realizacji zabudowy powi?kszonych 
o skapitalizowan? warto?? ??cznych czynszów dzier?awnych, to jest o kwot? 3 844 500 EUR, 
obliczon? zgodnie z lit. b) za??cznika A do rozporz?dzenia wykonawczego. Organ podatkowy 
wyda? wi?c wzgl?dem spó?ki Oudeland decyzj? w sprawie okre?lenia wysoko?ci dodatkowego 
zobowi?zania podatkowego na kwot? równ? ró?nicy mi?dzy podstaw? opodatkowania obliczon? 
przez spó?k? Oudeland a podstaw? opodatkowania obliczon? przez organ podatkowy. Ów organ 
w drodze decyzji oddali? nast?pnie ?rodek zaskar?enia wniesiony przez spó?k? Oudeland na 
decyzj? w sprawie okre?lenia wysoko?ci dodatkowego zobowi?zania podatkowego.

24.      Spó?ka Oudeland wnios?a skarg? na t? decyzj? do Rechtbank te ’s?Gravenhage (s?du 
pierwszej instancji w Hadze), który skarg? t? oddali?. Spó?ka ta odwo?a?a si? nast?pnie od 
wyroku Rechtbank te ’s?Gravenhage do Gerechtshof te ’s?Gravenhage (s?du apelacyjnego w 
Hadze), który uwzgl?dni? apelacj? oraz uchyli? wyrok wydany przez Rechtbank te ’s?Gravenhage, 
decyzj? organu podatkowego, a tak?e decyzj? w sprawie okre?lenia wysoko?ci dodatkowego 
zobowi?zania podatkowego. S?d apelacyjny uzna?, ?e zgodnie z art. 8 ust. 3 ustawy o podatku 
VAT do podstawy opodatkowania dostawy wewn?trznej nale?y koszt wytworzenia odnosz?cy si? 
do gruntu znajduj?cego si? w wieczystej dzier?awie spó?ki Oudeland i ?e w tym wypadku nale?y 
przyj?? za punkt wyj?cia warto??, jak? grunt ten mia? dla spó?ki Oudeland w chwili dostawy 
wewn?trznej. Warto?ci tej nie mo?na zrówna? z warto?ci?, któr? w tym samym momencie grunt 
ten mia?by dla jego w?a?ciciela, lecz nale?y j? ograniczy? do czynszu dzier?awnego 
zap?aconego przed realizacj? zabudowy.

25.      Organ podatkowy wniós? do s?du odsy?aj?cego skarg? kasacyjn? na ten wyrok.

26.      Spór zawis?y przed tym s?dem odnosi si? do kwestii, w jaki sposób nale?y okre?li? 
podstaw? opodatkowania podatkiem VAT dostawy wewn?trznej rozpatrywanej w post?powaniu 
g?ównym. Spór ten dotyczy w szczególny sposób pytania, czy podstawa ta powinna obejmowa? 
wy??cznie roczne czynsze dzier?awne odnosz?ce si? do ustanowienia prawa dzier?awy 
wieczystej, uiszczone w dniu dostawy wewn?trznej, czy raczej ca?kowit? warto?? ustanowienia 
takiego prawa, odpowiadaj?c? skapitalizowanej warto?ci rzeczonych czynszów.

27.      W tym kontek?cie s?d odsy?aj?cy, po pierwsze, pragnie zauwa?y?, ?e zgodnie z wyrokiem 
Gemeente Vlaardingen(9) w przypadku takim jak niniejszy podstawa opodatkowania dla podatku 
VAT sk?ada si? z ca?kowitej sumy warto?ci gruntu, warto?ci ewentualnie istniej?cej zabudowy i 
kosztów ich wytworzenia, o ile podatnik nie zap?aci? jeszcze podatku VAT zwi?zanego z tymi 
warto?ciami i tymi kosztami. S?d odsy?aj?cy zastanawia si? jednak, czy wyrok ten nale?y 
interpretowa? w ten sposób, ?e nie nale?y obejmowa? podstaw? opodatkowania sk?adników 
kosztów wytworzenia, w odniesieniu do których podatek VAT zosta? zap?acony, nawet w sytuacji, 
w której podatnik dokona? nast?pnie odliczenia w pe?nej wysoko?ci podatku VAT uiszczonego od 
tych sk?adników, na podstawie przepisów prawa krajowego.

28.      Po drugie, je?eli owe sk?adniki kosztów wytworzenia musz? by? obj?te podstaw? 
opodatkowania, to s?d odsy?aj?cy zastanawia si?, w jaki sposób nale?y okre?li? ow? podstaw? w 
odniesieniu do okre?lenia warto?ci prawa dzier?awy wieczystej. S?d odsy?aj?cy zmierza w 
szczególno?ci do ustalenia, w jaki sposób warto?? kolejnych nale?nych czynszów dzier?awnych 
nale?y do podstawy opodatkowania dostawy wewn?trznej.

29.      W tej sytuacji Hoge Raad der Nederlanden (s?d najwy?szy Niderlandów) postanowi? 
zawiesi? post?powanie i zwróci? si? do Trybuna?u z nast?puj?cymi pytaniami prejudycjalnymi:

„1)      Czy art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej dyrektywy VAT szóstej dyrektywy nale?y 



interpretowa? w ten sposób, ?e do podstawy opodatkowania z tytu?u dostawy w rozumieniu art. 5 
ust. 7 lit. a) tej dyrektywy nie nale?y koszt wytworzenia gruntu i innych materia?ów, od których 
podatnik ui?ci? podatek VAT z tytu?u ich nabycia (w tym wypadku: przez ustanowienie prawa 
rzeczowego daj?cego uprawnionemu prawo do korzystania z nieruchomo?ci)? Czy jest inaczej, 
je?eli na podstawie przepisów prawa krajowego – bez wzgl?du na to, czy s? one w tym zakresie 
zgodne z szóst? dyrektyw?, czy te? nie – podatnik odliczy? ten podatek przy okazji nabycia?

2)      Czy w przypadku takim jak niniejszy, w którym grunt wraz z budynkiem w trakcie budowy 
zosta?y nabyte poprzez ustanowienie prawa rzeczowego w rozumieniu art. 5 ust. 3 lit. b) szóstej 
dyrektywy, art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej dyrektywy nale?y interpretowa? w ten sposób, ?e 
do podstawy opodatkowania dostawy w rozumieniu art. 5 ust. 7 lit. a) szóstej dyrektywy nale?y 
warto?? czynszu, czyli warto?? kwot, które nale?y corocznie uiszcza? przez ca?y okres, na jaki to 
prawo rzeczowe zosta?o ustanowione, lub które nale?y jeszcze ui?ci? w pozosta?ym okresie, na 
jaki prawo to zosta?o ustanowione?”.

III – Post?powanie przed Trybuna?em

30.      Postanowienie odsy?aj?ce wp?yn??o do Trybuna?u w dniu 18 marca 2014 r. Podczas 
rozprawy w dniu 16 lipca 2014 r. spó?ka Oudeland, rz?d niderlandzki i Komisja Europejska 
przedstawi?y uwagi ustne.

IV – Ocena prawna 

A –    Uwagi wst?pne

31.      Przed udzieleniem odpowiedzi na pytania przedstawione przez s?d odsy?aj?cy nale?y 
tytu?em wst?pu zarysowa? system podatku VAT maj?cy zastosowanie do dostaw wewn?trznych, 
a tak?e jego racj? bytu i cel – tak jak wynika to z orzecznictwa Trybuna?u.

32.      Z art. 5 ust. 7 lit. a) szóstej dyrektywy – obecnie art. 18 lit. a) dyrektywy 2006/112 – wynika, 
?e pa?stwa cz?onkowskie mog? traktowa? jako dostawy odp?atne, i tym samym opodatkowa? 
podatkiem VAT, czynno?ci zwane „dostawami wewn?trznymi”, je?eli podatnik przeznacza na 
potrzeby dzia?alno?ci swojego przedsi?biorstwa towary wytworzone, skonstruowane, wydobyte, 
przetworzone, nabyte lub przywiezione w wyniku takiej dzia?alno?ci, w przypadku gdy podatek 
VAT od takich towarów, w przypadku ich nabycia od innego podatnika, nie podlega?by w ca?o?ci 
odliczeniu.

33.      W tym przypadku, zgodnie z art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej dyrektywy – obecnie art. 74 
dyrektywy 2006/112 – podstaw? opodatkowania dla takich czynno?ci jest albo cena zakupu 
towarów lub cena podobnych towarów, albo, w braku ceny zakupu, koszt wytworzenia okre?lony w 
momencie dokonywania czynno?ci. Z postanowienia odsy?aj?cego wynika, ?e bezsporne jest, i? 
w niniejszym przypadku podstawa opodatkowania zosta?a ustalona na podstawie kosztu 
wytworzenia. Bezsporne jest tak?e, ?e ów koszt wytworzenia obejmowa? cen? ustanowienia 
prawa dzier?awy wieczystej oraz cen? realizacji zabudowy.

34.      Z orzecznictwa Trybuna?u wynika, ?e art. 5 ust. 7 lit. a) szóstej dyrektywy dotyczy sytuacji, 
w których mechanizm odliczenia, przewidziany zasadniczo zarówno przez szóst? dyrektyw?, jak i 
przez dyrektyw? 2006/112, nie mo?e zosta? zastosowany. Je?eli zastosuje si? ten mechanizm, to 
wówczas, gdy towary s? wykorzystywane w celu prowadzenia opodatkowanej dzia?alno?ci 
gospodarczej, odliczenie podatku, który zosta? naliczony od tych towarów, jest obowi?zkowe w 
celu unikni?cia podwójnego opodatkowania. Z kolei je?eli towary nabyte przez podatnika s? 
wykorzystywane na potrzeby czynno?ci zwolnionych z podatku, nie mo?e doj?? do odliczenia 
podatku naliczonego od tych towarów. Rozpatrywany przepis dotyczy zw?aszcza tej ostatniej 



sytuacji – mianowicie sytuacji, w której odliczenie jakiejkolwiek kwoty naliczonego uiszczonego 
podatku VAT jest wy??czone, poniewa? prowadzona dzia?alno?? gospodarcza jest zwolniona z 
podatku VAT(10).

35.      W szczególno?ci rzeczony przepis umo?liwia pa?stwom cz?onkowskim ukszta?towanie ich 
przepisów podatkowych w taki sposób, aby przedsi?biorstwa, które z powodu wykonywania 
dzia?alno?ci zwolnionej z podatku VAT nie mog? odliczy? podatku VAT uiszczonego w momencie 
nabycia ich towarów dla przedsi?biorstwa, nie doznawa?y uszczerbku w porównaniu z 
konkurentami, którzy wykonuj? t? sam? dzia?alno?? z wykorzystaniem towarów, które uzyskali 
bez zap?aty podatku VAT, poniewa? sami je wyprodukowali lub, ogólnie rzecz ujmuj?c, uzyskali je 
w wyniku dzia?alno?ci swego przedsi?biorstwa. Aby owi konkurenci ponosili ten sam ci??ar 
podatkowy co ci??ar ci???cy na przedsi?biorstwach, które naby?y towary u osób trzecich, 
rozpatrywany przepis upowa?nia pa?stwa cz?onkowskie do zrównania przeznaczenia, na 
potrzeby wykonywania zwolnionej z podatku dzia?alno?ci przedsi?biorstwa, towarów uzyskanych 
w zwi?zku z dzia?alno?ci? przedsi?biorstwa z odp?atn? dostaw? towarów, a tym samym do 
opodatkowania podatkiem VAT rzeczonego przeznaczenia(11).

36.      Z powy?szych rozwa?a? wynika, ?e celem przepisu, który pozwala pa?stwom 
cz?onkowskim opodatkowa? podatkiem VAT dostawy wewn?trzne, jest zapobieganie 
zak?óceniom konkurencji poprzez zagwarantowanie równego traktowania podatników, zgodnie z 
w?a?ciw? dla systemu podatku VAT zasad? neutralno?ci podatkowej(12). Przepis ten ma w 
sposób szczególny na celu rzeczywiste wyeliminowanie wszelkiej nierówno?ci w dziedzinie 
podatku VAT mi?dzy podatnikami, którzy nabyli towary innych podatników, a podatnikami, którzy 
nabyli te towary w wyniku dzia?alno?ci ich przedsi?biorstwa. Przepis ten zmierza do na?o?enia na 
podatnika, który przeznacza na potrzeby zwolnionej z podatku VAT dzia?alno?ci towary uzyskane 
w zwi?zku z dzia?alno?ci? jego przedsi?biorstwa, takiego samego ci??aru podatkowego jak ten 
na?o?ony na jego konkurentów, którzy prowadz? t? sam? zwolnion? z podatku dzia?alno?? z 
wykorzystaniem towarów, które w pe?ni nabyli od osób trzecich(13).

37.      Na pytania prejudycjalne przedstawione przez s?d odsy?aj?cy nale?y odpowiedzie?, 
uwzgl?dniaj?c owe zasady wyra?one w orzecznictwie.

B –    W przedmiocie pierwszego pytania prejudycjalnego

38.      Poprzez pierwsze pytanie prejudycjalne s?d odsy?aj?cy zmierza zasadniczo do ustalenia, 
czy art. 5 ust. 7 lit. a) i art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej dyrektywy nale?y interpretowa? w ten 
sposób, ?e przeznaczenie przez podatnika na potrzeby dzia?alno?ci gospodarczej zwolnionej z 
podatku VAT nieruchomo?ci zbudowanej na gruncie, w odniesieniu do których podatnik ten naby? 
prawo rzeczowe uprawniaj?ce go do korzystania z rzeczonego gruntu oraz z rzeczonej 
nieruchomo?ci, której realizacj? zleci? osobie trzeciej, mo?e stanowi? przedmiot opodatkowania 
podatkiem VAT maj?cego za podstaw? warto?? nabytego prawa rzeczowego i koszty realizacji 
budynku, je?eli podatnik zap?aci? ju? podatek VAT zwi?zany z t? warto?ci? i tymi kosztami, lecz 
tak?e odliczy? go w pe?nej wysoko?ci.

39.      Z postanowienia odsy?aj?cego wynika, ?e w ramach tego pytania prejudycjalnego Hoge 
Raad der Nederlanden (s?d najwy?szy Niderlandów) pragnie zasadniczo otrzyma? wyja?nienia 
odno?nie do znaczenia wyroku Gemeente Vlaardingen(14). Wyrok ten dotyczy? sytuacji podobnej 
do tej, jaka jest rozpatrywana w niniejszym przypadku, w której gmina powierzy?a osobom trzecim 
przekszta?cenie boisk sportowych, których by?a w?a?cicielem i które nast?pnie odda?a w najem 
zwolniony z podatku VAT. W rzeczonym wyroku Trybuna? orzek?, ?e dwa wy?ej wymienione 
przepisy szóstej dyrektywy nie sta?y na przeszkodzie temu, ?eby przeznaczenie przez podatnika 
na potrzeby jego dzia?alno?ci gospodarczej zwolnionej z podatku VAT gruntów, których jest 
w?a?cicielem i których przekszta?cenie zleci? osobie trzeciej, stanowi?o przedmiot 



opodatkowania podatkiem VAT, którego podstaw? jest suma warto?ci gruntu obejmuj?cego te 
dzia?ki i kosztów ich przekszta?cenia, o ile podatnik ten nie zap?aci? jeszcze podatku VAT 
zwi?zanego z t? warto?ci? i tymi kosztami(15).

40.      Jednak?e pytanie postawione przez s?d odsy?aj?cy ma zasadniczo na celu wyja?nienie 
zakresu wyra?enia „nie zap?aci? jeszcze podatku VAT zwi?zanego z t? warto?ci? i tymi kosztami” 
u?ytego przez Trybuna? w tym wyroku i w szczególno?ci ustalenie, czy nie nale?y obejmowa? 
podstaw? opodatkowania podatkiem VAT sk?adników koszów wytworzenia – w niniejszym 
przypadku warto?ci prawa dzier?awy wieczystej i kosztów realizacji budynku – za które podatnik 
ui?ci? podatek VAT, lecz odliczy? go w pe?nej wysoko?ci.

41.      Podczas gdy spó?ka Oudeland i rz?d niderlandzki s? zgodne, ?e je?eli podatek VAT 
uiszczony od sk?adników kosztów wytworzenia w odniesieniu do dostawy wewn?trznej zosta? 
odliczony, to nie wyst?puje podwójne opodatkowanie materialne lub ponowne opodatkowanie, tak 
?e sk?adniki te mog? zosta? uwzgl?dnione w podstawie opodatkowania rzeczonej dostawy, 
Komisja utrzymuje, ?e art. 5 ust. 7 lit. a) i art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej dyrektywy nie maj? 
nawet zastosowania do okoliczno?ci faktycznych w niniejszym przypadku, poniewa? spó?ka 
Oudeland ui?ci?a ju? podatek VAT zwi?zany z t? dostaw? i z realizacj? zabudowy. Zdaniem 
Komisji, aby naprawi? sytuacj? spó?ki Oudeland w odniesieniu do podatku VAT, nale?a?oby 
zastosowa? mechanizm korekty odlicze? przewidziany w art. 20 szóstej dyrektywy.

42.      Tytu?em wst?pu nale?y zaj?? si? kwesti? podwa?anej przez Komisj? mo?liwo?ci 
zastosowania przepisów dotycz?cych opodatkowania dostaw wewn?trznych w przypadku takim 
jak niniejszy. W ?wietle art. 5 ust. 7 lit. a) szóstej dyrektywy oraz w?a?ciwego orzecznictwa 
zastosowanie owych przepisów jest uzale?nione od spe?nienia trzech przes?anek o charakterze 
kumulatywnym(16). Po pierwsze, podatnik musi uzyska? towary w zwi?zku z dzia?alno?ci? 
swojego przedsi?biorstwa, w??czaj?c w to przypadek, w którym dostarczy? materia?y lub grunt do 
wytworzenia nieruchomo?ci przez osob? trzeci?. Po drugie, podatnik musi przeznaczy? te towary 
na potrzeby dzia?alno?ci swojego przedsi?biorstwa. Po trzecie, podatek VAT od tych towarów nie 
podlega?by w ca?o?ci odliczeniu w przypadku ich nabycia w ca?o?ci od innego podatnika. Je?eli 
te trzy przes?anki s? spe?nione, wykorzystanie towarów na potrzeby dzia?alno?ci 
przedsi?biorstwa nale?y zrówna? z dostaw? podlegaj?c? opodatkowaniu(17).

43.      Do s?du odsy?aj?cego nale?y konkretne ustalenie, czy w niniejszym przypadku przes?anki 
te zosta?y spe?nione. Jednak akta sprawy nie zawieraj? ?adnego elementu, który wydaje si? 
przemawia? przeciwko temu wnioskowi, i zarówno s?d odsy?aj?cy, jak i strony w post?powaniu 
g?ównym s? zgodne co do mo?liwo?ci zastosowania rozpatrywanego przepisu w niniejszym 
przypadku. Przede wszystkim budynek zosta? uzyskany w wyniku dzia?alno?ci przedsi?biorstwa 
– zosta? wybudowany przez osob? trzeci? na gruncie udost?pnionym przez spó?k? Oudeland i z 
udost?pnionych przez ni? materia?ów(18). Nast?pnie towar ten, poprzez wynaj?cie go, zosta? 
przeznaczony na potrzeby dzia?alno?ci przedsi?biorstwa. Ponadto, poniewa? budynek by? tak?e 
wykorzystywany do celów innych ni? czynno?ci podlegaj?ce opodatkowaniu, naliczony podatek 
VAT nie móg?by podlega? odliczeniu w pe?nej wysoko?ci, gdyby budynek ten zosta? nabyty w 
ca?o?ci od innego podatnika.

44.      Je?eli czynno?? mo?e podlega? przepisom dotycz?cym opodatkowania dostaw 
wewn?trznych, z orzecznictwa Trybuna?u wynika, ?e opodatkowanie takiej czynno?ci podatkiem 
VAT powinno mie? nast?puj?cy przebieg.

45.      Po pierwsze, ??czny naliczony podatek VAT uiszczony przez podatnika w zwi?zku z 
nabyciem towarów na potrzeby przeznaczenia na dalszym etapie obrotu daje prawo do odliczenia 
tego podatku zgodnie z art. 17 ust. 2 szóstej dyrektywy(19). Z powy?szego wynika, ?e spó?ka 
Oudeland s?usznie zap?aci?a i nast?pnie odliczy?a podatek VAT od kosztów zwi?zanych z 



ustanowieniem prawa dzier?awy wieczystej i realizacj? zabudowy.

46.      Po drugie, samo przeznaczenie towaru podlega opodatkowaniu podatkiem VAT, a kwota, 
któr? podatnik zobowi?zany jest zap?aci? z tego tytu?u, powinna by? obliczona, zgodnie z art. 11 
cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej dyrektywy, na podstawie pe?nej warto?ci ka?dego z elementów, z 
zastrze?eniem, ?e podatek VAT nie powinien by? zosta? uprzednio pobrany od tych?e 
elementów(20).

47.      To w?a?nie tego etapu dotyczy pytanie s?du odsy?aj?cego. Czy w zakresie, w jakim 
spó?ka Oudeland ui?ci?a ju? podatek VAT od ustanowienia prawa dzier?awy wieczystej i 
realizacji zabudowy, lecz tak?e go odliczy?a, owe sk?adniki kosztów wytworzenia 
przeznaczonego towaru mog? zosta? uwzgl?dnione przy okre?laniu podstawy opodatkowania 
podatkiem VAT z tytu?u przeznaczenia tego towaru b?d?cego przedmiotem dostawy 
wewn?trznej?

48.      W wyroku Gemeente Vlaardingen Trybuna? orzek?, ?e uprawnienie do zrównania dostawy 
wewn?trznej z odp?atn? dostaw? nie mo?e zosta? zastosowane w celu poboru kwoty podatku 
VAT od warto?ci towarów, które dany podatnik przekaza? osobom trzecim, które je wytworzy?y 
lub ulepszy?y, je?eli podatnik ten ju? wcze?niej w ramach uprzedniego opodatkowania zap?aci?
podatek VAT od tej warto?ci(21). Trybuna? wyja?ni?, ?e takie ponowne opodatkowanie by?oby 
sprzeczne, po pierwsze, z istotnymi cechami podatku VAT, zgodnie z którymi podatek ten znajduje 
zastosowanie do warto?ci dodanej odno?nych towarów lub us?ug, poniewa? nale?ny podatek 
VAT od czynno?ci jest obliczany po odliczeniu podatku, który zosta? uiszczony w trakcie 
czynno?ci poprzedzaj?cej. Po drugie, takie ponowne opodatkowanie by?oby tak?e sprzeczne z 
celem rzeczonego upowa?nienia do zrównania, które polega oczywi?cie na umo?liwieniu 
pa?stwom cz?onkowskim opodatkowania podatkiem VAT przeznaczenia towarów na potrzeby 
dzia?alno?ci zwolnionej z podatku VAT, lecz nie zmierza w ?aden sposób do zezwolenia 
rzeczonym pa?stwom na wielokrotne opodatkowywanie podatkiem VAT tej samej cz??ci warto?ci 
tych towarów(22).

49.      Tak jak utrzymuj? zasadniczo spó?ka Oudeland i rz?d niderlandzki, z rozumowania tego 
wynika, ?e Trybuna? mia? na celu unikni?cie kumulacji opodatkowania, mianowicie podwójnego 
opodatkowania materialnego, a nie tylko formalnego. Jednak?e ?adne ponowne opodatkowanie 
nie wyst?puje, je?eli zgodnie z istotnymi cechami systemu podatku VAT, do których odnosi si? 
Trybuna?, podatek VAT zap?acony od sk?adników kosztów wytworzenia, które zosta?y ponownie 
uwzgl?dnione w podstawie opodatkowania dostawy wewn?trznej, zosta? odliczony. Wy??cznie 
wtedy, gdy podatkiem VAT zwi?zanym z tymi sk?adnikami opodatkowany jest podatnik – 
poniewa? nie dokona? on ich odliczenia – owych sk?adników nie nale?y uwzgl?dnia? w podstawie 
opodatkowania dostawy wewn?trznej.

50.      Wyk?adni? tak? potwierdza ponadto orzecznictwo Trybuna?u. Z jednej strony we 
wspomnianym wyroku Gemeente ?s?Hertogenbosch Trybuna? nie u?ywa? ju? terminu 
„zap?aci?”, lecz u?ci?li?, ?e podatek VAT nie powinien by? zosta? uprzednio „pobrany” od 
elementów, które maj? zosta? uwzgl?dnione w podstawie opodatkowania(23). Z drugiej strony, 
dodatkowo, niedawno w wyroku Property Development Company(24) Trybuna? potwierdzi?, ?e „w 
?adnym wypadku podstawa opodatkowania, o której mowa w art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej 
dyrektywy, nie mo?e obejmowa? warto?ci, od której podatnik ju? zap?aci? podatek VAT, bez 
mo?liwo?ci jego pó?niejszego odliczenia”(25). Z powy?szego wynika, ?e warto?ci, od których 
podatnik zap?aci? ju? podatek VAT, lecz go odliczy?, mog? tak?e by? obj?te rzeczon? podstaw? 
opodatkowania.

51.      W konsekwencji okoliczno??, ?e w sprawie w post?powaniu g?ównym kwoty dotycz?ce 
podatku VAT zwi?zanego z ustanowieniem prawa dzier?awy wieczystej, a tak?e z realizacj? 



budynku zosta?y uiszczone, nie stoi na przeszkodzie temu, aby te sk?adniki kosztów wytworzenia 
zosta?y uwzgl?dnione w podstawie opodatkowania dostawy w rozumieniu art. 5 ust. 7 lit. a) 
szóstej dyrektywy w zakresie, w jakim podatek VAT zwi?zany z tymi elementami zosta? odliczony.

52.      Nale?y jeszcze podnie??, ?e poniewa? nieruchomo?? zosta?a przeznaczona jedynie 
cz??ciowo (co w sytuacji rozpatrywanej w post?powaniu g?ównym odpowiada 87,5% powierzchni 
budynku) na dzia?alno?? zwolnion? z podatku VAT, odliczenie podatku VAT b?dzie wykluczone 
tylko w odniesieniu do tej cz??ci. Wzgl?dem pozosta?ej cz??ci, w zakresie, w jakim odno?ne 
towary s? wykorzystywane na potrzeby opodatkowanych czynno?ci, co odpowiada 12,5% 
powierzchni rzeczonego budynku, na podstawie art. 17 ust. 2 i 5 szóstej dyrektywy spó?ka 
Oudeland jest co do zasady uprawniona do odliczenia od podatku, do którego zap?aty jest 
zobowi?zana, podatku VAT zap?aconego z tytu?u dostawy wewn?trznej(26).

53.      Nale?y jeszcze oddali? argument Komisji, która utrzymuje, odnosz?c si? wyra?nie do 
wyroku Gemeente Leusden i Holin Groep(27), ?e aby naprawi? sytuacj? spó?ki Oudeland w 
odniesieniu do podatku VAT, nale?a?oby zastosowa? mechanizm korekty odlicze? przewidziany 
w art. 20 szóstej dyrektywy, a w szczególno?ci w ust. 2 tego artyku?u.

54.      W wyroku Gemeente Leusden i Holin Groep Trybuna? wskaza?, ?e zrównanie z odp?atn? 
dostaw? zgodnie z art. 5 ust. 7 lit. a) szóstej dyrektywy i korekta podatku VAT w odniesieniu do 
dóbr inwestycyjnych, o której mowa w art. 20 ust. 2 tej samej dyrektywy, stanowi? dwa 
mechanizmy maj?ce taki sam skutek ekonomiczny – mianowicie zobowi?zanie podatnika do 
uiszczenia kwot odpowiadaj?cych odliczeniom, do których nie jest on uprawniony – lecz sposób 
zap?aty dla ka?dego z tych mechanizmów jest inny. Podczas gdy art. 5 ust. 7 lit. a) szóstej 
dyrektywy zak?ada jednorazow? zap?at?, art. 20 ust. 2 tej samej dyrektywy przewiduje – w 
odniesieniu do dóbr inwestycyjnych – cz??ciowe korekty roz?o?one na wiele lat(28).

55.      Jednak z tego samego wyroku wynika, ?e chocia? obydwa mechanizmy maj? ten sam 
skutek ekonomiczny, to nie realizuj? one tego samego celu. Jedynie bowiem przepis art. 5 ust. 7 
lit. a) szóstej dyrektywy dotyczy przeznaczenia przez podatnika towaru na potrzeby dzia?alno?ci 
jego przedsi?biorstwa. Z powy?szego wynika, ?e w sytuacji, w której przepis ten ma 
zastosowanie, jedynie art. 5 ust. 7 lit. a) szóstej dyrektywy mo?e stanowi? podstaw? do ??dania 
od podatnika kwot pocz?tkowo odliczonych w odniesieniu do nieruchomo?ci, która nast?pnie 
sta?a si? przedmiotem wynajmu zwolnionego z podatku(29).

56.      W ?wietle ca?o?ci powy?szych rozwa?a? proponuj? Trybuna?owi, aby na pierwsze pytanie 
prejudycjalne odpowiedzia?, i? art. 5 ust. 7 lit. a) i art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej dyrektywy 
nale?y interpretowa? w ten sposób, ?e przeznaczenie przez podatnika na potrzeby dzia?alno?ci 
gospodarczej zwolnionej z podatku VAT nieruchomo?ci wybudowanej na gruncie, w odniesieniu 
do których podatnik ten naby? prawo rzeczowe uprawniaj?ce go do korzystania z rzeczonego 
gruntu oraz z rzeczonej nieruchomo?ci, której realizacj? zleci? osobie trzeciej, mo?e stanowi? 
przedmiot opodatkowania podatkiem VAT maj?cego za podstaw? opodatkowania warto?? 
nabytego prawa rzeczowego i koszty realizacji budynku, je?eli podatnik zap?aci? ju? podatek VAT 
zwi?zany z t? warto?ci? i tymi kosztami, lecz tak?e odliczy? go w pe?nej wysoko?ci.

C –    W przedmiocie drugiego pytania prejudycjalnego

57.      Poprzez drugie pytanie prejudycjalne s?d odsy?aj?cy zasadniczo zwraca si? do Trybuna?u 
o ustalenie, czy w przypadku takim jak niniejszy, w którym grunt wraz z budynkiem w trakcie 
budowy zosta?y nabyte przez podatnika poprzez ustanowienie prawa rzeczowego, art. 11 cz??? A 
ust. 1 lit. b) szóstej dyrektywy nale?y interpretowa? w ten sposób, ?e warto?? tego prawa 
rzeczowego, któr? nale?y w??czy? do podstawy opodatkowania dostawy w rozumieniu art. 5 ust. 
7 lit. a) tej samej dyrektywy, powinna odpowiada? pe?nej warto?ci rocznych czynszów 



dzier?awnych – czyli ca?kowitej warto?ci kwot, które nale?y corocznie uiszcza? przez ca?y okres, 
na który prawo rzeczowe zosta?o ustanowione – lub warto?ci kwot, które nale?y jeszcze ui?ci? z 
tytu?u rocznego czynszu dzier?awnego w pozosta?ym okresie, na który prawo dzier?awy 
wieczystej zosta?o ustanowione, lub te? warto?ci ju? wymagalnych rocznych czynszów 
dzier?awnych.

58.      S?d odsy?aj?cy zauwa?a przede wszystkim, ?e szósta dyrektywa nie przewiduje ?adnej 
zasady w odniesieniu do podstawy opodatkowania praw rzeczowych, o których mowa w jej art. 5 
ust. 3 lit. b). S?d odsy?aj?cy uwa?a z jednej strony, ?e mo?liwe by?oby stwierdzenie, i? warto?? 
kolejnych kwot nale?nych z tytu?u nabycia prawa dzier?awy wieczystej nie nale?y do kosztów 
wytworzenia budynku, poniewa? kwoty te stanowi? ?wiadczenie wzajemne wzgl?dem czasowego 
prawa do korzystania i nie obci??aj? nabywcy jednorazowo przy okazji nabycia tego prawa, lecz 
obci??aj? go z up?ywem kolejnych lat.

59.      Jednak z drugiej strony, je?eli pa?stwo cz?onkowskie, tak jak Królestwo Niderlandów, 
skorzysta?o z mo?liwo?ci zrównania prawa rzeczowego z dobrem materialnym i je?eli na 
podstawie uregulowania krajowego, w przypadku ustanowienia takiego prawa rzeczowego oraz 
jego przeniesienia w okresie, na który zosta?o ono ustanowione b?d? przeniesione, podatek nie 
jest nale?ny po up?ywie okresu, w którym nast?puje korzystanie z nieruchomo?ci i w którym 
okresowo wymagalne op?aty musz? by? uiszczane, lecz jest on nale?ny jednorazowo za ca?y 
b?d? pozostaj?cy okres od uzgodnionej kwoty (w formie „skapitalizowanego czynszu”), to mo?e to 
prowadzi? do tego, ?e w momencie dostawy, o której mowa w art. 3 ust. 1 lit. h) ustawy o podatku 
VAT, koszty wytworzenia musz? obejmowa? warto?? jeszcze nieuiszczonych kwot czynszu 
dzier?awnego. S?d odsy?aj?cy zastanawia si? tak?e nad zgodno?ci? takiego uregulowania 
krajowego z przepisem art. 10 ust. 2 szóstej dyrektywy.

60.      Spó?ka Oudeland uwa?a, ?e przysz?e czynsze dzier?awne nie mog? zosta? uwzgl?dnione 
przy okre?laniu kosztów wytworzenia dla podatnika, poniewa? art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej 
dyrektywy wyra?nie przewiduje, ?e koszt wytworzenia musi zosta? okre?lony w momencie 
dostawy wewn?trznej. Rz?d niderlandzki z kolei uwa?a, ?e nale?y uwzgl?dni? skapitalizowan? 
warto?? czynszów dzier?awnych za ca?y okres istnienia prawa dzier?awy wieczystej, która to 
skapitalizowana warto?? stanowi warto?? ca?kowitego ?wiadczenia wzajemnego za prawo 
dzier?awy wieczystej – tak?, jaka zosta?a uzgodniona przez strony podczas ustanawiania tego 
prawa.

61.      Nale?y przypomnie? przede wszystkim, ?e zasada ustanowiona w art. 11 cz??? A ust. 1 lit. 
b) szóstej dyrektywy, zgodnie z któr? podstaw? opodatkowania w odniesieniu do czynno?ci 
wymienionych w szczególno?ci w art. 5 ust. 7 lit. a) tej dyrektywy jest „cena od zakupu towarów 
[cena zakupu towarów] lub cena podobnych towarów lub, w braku ceny zakupu, koszt produkcji 
okre?lony w momencie dostawy”, stanowi odst?pstwo od ogólnej zasady ustanowionej w art. 11 
cz??? A ust. 1 lit. a) tej samej dyrektywy, zgodnie z któr? podstaw? opodatkowania w odniesieniu 
do czynno?ci opodatkowanych podatkiem VAT jest warto?? wzajemnego ?wiadczenia z tytu?u 
dostaw towarów i us?ug b?d?cych przedmiotem tych czynno?ci(30).



62.      Ponadto z rzeczonego art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) jednoznacznie wynika, ?e tylko w braku 
ceny zakupu towarów lub towarów podobnych podstaw? opodatkowania przeznaczenia w 
rozumieniu art. 5 ust. 7 lit. a) szóstej dyrektywy stanowi „koszt produkcji [wytworzenia]”, okre?lony 
w momencie czynno?ci(31). Kryterium kosztu wytworzenia stanowi zatem kryterium okre?lenia 
podstawy opodatkowania, które mog?oby zosta? zdefiniowane jako „podwójnie rezydualne”, 
poniewa? ma zastosowanie wy??cznie wówczas, gdy ani ogólne kryterium ?wiadczenia 
wzajemnego, ani pomocnicze kryterium ceny zakupu towaru lub towarów podobnych nie maj? 
zastosowania(32).

63.      Jak wskaza?em w pkt 33 niniejszej opinii, zdaniem s?du odsy?aj?cego, poniewa? 
bezsporne jest, ?e w niniejszym przypadku brak jest ceny zakupu towaru podobnego do budynku, 
to w?a?nie koszt wytworzenia stanowi kryterium w?a?ciwe dla okre?lenia podstawy 
opodatkowania rozpatrywanego przeznaczenia.

64.      Orzecznictwo dostarcza kilku wskazówek odno?nie do zastosowania tego kryterium. Aby 
okre?li? koszt wytworzenia, nale?y przeprowadzi? szczegó?owe badanie wszystkich elementów 
warto?ci, które doprowadzi?y do jego powstania(33). Ponadto w celu okre?lenia podstawy 
opodatkowania zgodnie z art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej dyrektywy nale?y oprze? si? na 
pe?nej warto?ci ka?dego z elementów, które powinny zosta? uwzgl?dnione(34). Nast?pnie z 
samej tre?ci przepisu wynika, ?e koszt wytworzenia nale?y okre?li? w momencie dokonywania 
czynno?ci podlegaj?cej opodatkowaniu, czyli w momencie przeznaczenia towaru na cele 
dzia?alno?ci zwolnionej z podatku(35).

65.      Ponadto, jak s?usznie wskaza? rz?d niderlandzki, przepis art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) 
szóstej dyrektywy, gdy jest wykorzystywany do okre?lenia podstawy opodatkowania 
przeznaczenia w rozumieniu art. 5 ust. 7 lit. a) tej samej dyrektywy, musi by? rozpatrywany w 
?wietle szczególnego celu, do którego realizacji zmierza ten ostatni przepis – tak jak cel ten 
zosta? opisany w pkt 34–36 niniejszej opinii – mianowicie celu zapobiegania zak?óceniom 
konkurencji poprzez zagwarantowanie równego traktowania podatników, zgodnie z zasad? 
neutralno?ci podatkowej.

66.      Wreszcie nale?y uwzgl?dni? okoliczno??, ?e w niniejszym przypadku na podstawie 
przepisu krajowego opartego na art. 5 ust. 3 lit. a) szóstej dyrektywy(36) ustanowienie prawa 
dzier?awy wieczystej zosta?o zrównane z dostaw? towaru.

67.      Ze wszystkich powy?szych rozwa?a? wynika, ?e aby zagwarantowa? równe traktowanie 
podatników, okre?lenie ca?kowitych kosztów wytworzenia dla opodatkowania czynno?ci na 
potrzeby zwolnionej z podatku dzia?alno?ci towarów nabytych w wyniku dzia?alno?ci 
przedsi?biorstwa powinno mie? na celu na?o?enie na zainteresowany podmiot, w niniejszym 
przypadku spó?k? Oudeland, takiego samego zobowi?zania podatkowego, jakie zosta?oby 
na?o?one na referencyjnego konkurenta wykonuj?cego t? sam? zwolnion? z podatku dzia?alno?? 
z wykorzystaniem towarów (w niniejszym przypadku gruntu i zrealizowanej zabudowy), w 
stosunku do których naby?by on prawo dzier?awy wieczystej i za które ui?ci?by podatek VAT, 
którego nie móg?by jednak odliczy?, poniewa? dzia?alno??, do której wykorzystuje owe towary, 
jest zwolniona z podatku.

68.      W przypadku takim jak niniejszy ca?kowite koszty wytworzenia b?d? si? sk?ada?, po 
pierwsze, z pe?nej warto?ci ceny realizacji zabudowy, a po drugie – z pe?nej warto?ci kosztu 
wytworzenia zwi?zanego z ustanowieniem prawa dzier?awy wieczystej (w stosunku do gruntu 
oraz budynku w trakcie budowy) okre?lonej w momencie przeznaczenia budynku na dzia?alno?? 
zwolnion? z podatku. Jednak?e ta ostatnia warto?? odpowiada moim zdaniem (skapitalizowanej) 
warto?ci kwot, które nale?y jeszcze ui?ci? z tytu?u rocznego czynszu dzier?awnego w momencie 



przeznaczenia towarów. Warto?? ta odpowiada bowiem kosztowi, jaki referencyjny konkurent 
musia?by ponie?? – aby wykonywa? tak? sam? dzia?alno?? zwolnion? z podatku – w celu 
ustanowienia na towarze prawa dzier?awy wieczystej na okres odpowiadaj?cy okresowi, na jaki 
ustanowiono prawo rzeczowe na rzecz zainteresowanego podmiotu w stosunku do towaru w 
momencie jego przeznaczenia na dzia?alno?? zwolnion? z podatku.

69.      W tym wzgl?dzie nale?y przypomnie?, ?e ustanowienie prawa dzier?awy wieczystej – 
prawa rzeczowego wywodz?cego si? z prawa rzymskiego – charakteryzuje si? przyznaniem 
dzier?awcy, na uzgodniony okres i w zamian za wynagrodzenie, takiego samego prawa 
korzystania z rzeczy, jakim dysponuje w?a?ciciel, z wy??czeniem wszelkich osób trzecich z 
korzystania z takiego prawa, oraz okoliczno?ci?, ?e wydzier?awiaj?cy staje si? w?a?cicielem 
ulepsze? i zabudowy, jakie dzier?awca zrealizowa? w okresie istnienia dzier?awy(37). Strony 
mog? uzgodni? sposób zap?aty wynagrodzenia – mo?e on przyj?? form? zap?aty jednorazowej 
lub roz?o?onej w czasie (tak jak w niniejszym przypadku ma on form? rocznych czynszów 
dzier?awnych).

70.      Istotnym elementem prawa dzier?awy wieczystej jest fakt, i? przyznanie prawa jest 
ograniczone w czasie, jasne jest zatem, ?e pe?na warto?? ustanowienia takiego prawa jest 
proporcjonalna do okresu, na jaki przyznano odno?ne prawo. W konsekwencji warto?? ta 
zmniejsza si? wraz z up?ywem czasu.

71.      Je?eli na przyk?ad spó?ka Oudeland przeznaczy?aby wybudowany budynek na 
dzia?alno?? zwolnion? z podatku 10 lat po ustanowieniu jej prawa dzier?awy wieczystej, która 
zosta?a ustanowiona na 20 lat, to referencyjnego konkurenta, wspomnianego w pkt 67 niniejszej 
opinii, stanowi?by podatnik, który w celu wykonywania zwolnionej z podatku dzia?alno?ci najmu 
musia?by naby? prawo dzier?awy wieczystej (od którego ui?ci?by podatek VAT bez pó?niejszej 
mo?liwo?ci odliczenia go) tylko na okres 10 lat. W takiej sytuacji nie by?oby uzasadnione 
obci??enie zainteresowanego podmiotu, który dokonuje przeznaczenia zgodnie z art. 5 ust. 7 lit. 
a) szóstej dyrektywy (w naszym przyk?adzie spó?ki Oudeland), podatkiem VAT od warto?ci 
??cznych czynszów dzier?awnych uzgodnionych za ca?y okres, na jaki dzier?awa wieczysta 
zosta?a ustanowiona. Warto?? taka nie odpowiada?aby bowiem kosztowi wytworzenia prawa 
dzier?awy wieczystej okre?lonemu w momencie przeznaczenia.

72.      Na podstawie powy?szych rozwa?a?, po pierwsze, nie uwa?am – przeciwnie do tego, co 
utrzymuje rz?d niderlandzki – ?eby skapitalizowana warto?? czynszów dzier?awnych za ca?y 
okres, na jaki prawo dzier?awy wieczystej zosta?o ustanowione, mog?a odpowiada? pe?nej 
warto?ci kosztu wytworzenia prawa dzier?awy wieczystej, takiej, jaka zosta?a okre?lona w 
momencie przeznaczenia towaru(38). Jest to s?uszne jedynie w przypadku, gdy przeznaczenie 
towaru odbywa si? w momencie ustanowienia prawa dzier?awy wieczystej.

73.      Po drugie, na podstawie tych samych rozwa?a? wydaje mi si? wykluczone – przeciwnie do 
tego, co podnosi spó?ka Oudeland – ?eby koszt wytworzenia prawa dzier?awy wieczystej móg? 
odpowiada? wy??cznie warto?ci ju? uiszczonych czynszów dzier?awnych. Warto?? ta nie 
odpowiada bowiem warto?ci prawa dzier?awy wieczystej okre?lonego w momencie przeznaczenia 
towarów. W tym wzgl?dzie – przeciwnie do tego, co utrzymuje spó?ka Oudeland – okoliczno??, ?e 
koszt wytworzenia nie zosta? jeszcze uiszczony w pe?nej wysoko?ci, nie jest istotna w celu 
okre?lenia tego kosztu, który nale?y rozumie? jako koszt, jaki poniós?by referencyjny konkurent 
wspomniany w pkt 67 niniejszej opinii.

74.      Wreszcie w odniesieniu do w?tpliwo?ci s?du odsy?aj?cego w przedmiocie zgodno?ci z art. 
10 ust. 2 szóstej dyrektywy uregulowania niderlandzkiego, które przewiduje, ?e w przypadku 
ustanowienia lub przeniesienia prawa rzeczowego zap?ata podatku VAT jest nale?na 
jednorazowo za ca?y okres od ca?o?ci uzgodnionej kwoty, podnosz?, ?e s?d odsy?aj?cy sam 



przyznaje, i? zawis?a przed nim sprawa nie dotyczy bezpo?rednio przypadku, o którym mowa w 
tym pytaniu. Nie uwa?am zatem, aby konieczne by?o odniesienie si? przez Trybuna? do tego 
pytania w ramach niniejszej sprawy. W tym wzgl?dzie ogranicz? si? do stwierdzenia, ?e w ka?dym 
razie kryterium przewidziane w przepisie, o którego wyk?adni? w ramach drugiego pytania 
prejudycjalnego zwróci? si? s?d odsy?aj?cy, mianowicie w art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej 
dyrektywy, to kryterium kosztu wytworzenia, tak ?e warto?ci?, któr? nale?y obj?? podstaw? 
opodatkowania przewidzian? w tym przepisie, jest pe?na warto?? sk?adnika kosztu wytworzenia, 
niezale?nie od uzgodnionych sposobów zap?aty.

75.      Podsumowuj?c, uwa?am, ?e na pytanie drugie nale?y odpowiedzie? w ten sposób, i? w 
przypadku takim jak rozpatrywany w post?powaniu g?ównym, w którym grunt wraz z budynkiem w 
trakcie budowy zosta?y nabyte przez podatnika poprzez ustanowienie prawa rzeczowego, art. 11 
cz??? A ust. 1 lit. b) szóstej dyrektywy nale?y interpretowa? w ten sposób, ?e warto?? tego prawa 
rzeczowego, któr? nale?y w??czy? do podstawy opodatkowania dostawy w rozumieniu art. 5 ust. 
7 lit. a) wspomnianej dyrektywy, powinna odpowiada? pe?nej warto?ci kwot, które jeszcze nale?y 
ui?ci? z tytu?u rocznego czynszu dzier?awnego w momencie przeznaczenia towaru.

V –    Wnioski

76.      W ?wietle powy?szych rozwa?a? proponuj?, by Trybuna? udzieli? nast?puj?cych 
odpowiedzi na pytania prejudycjalne przedstawione przez Hoge Raad der Nederlanden (s?d 
najwy?szy Niderlandów):

1)      Artyku? 5 ust. 7 lit. a) i art. 11 cz??? A ust. 1 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 nale?y interpretowa? w ten sposób, ?e przeznaczenie przez podatnika, na 
potrzeby dzia?alno?ci gospodarczej zwolnionej z podatku od warto?ci dodanej, nieruchomo?ci 
wybudowanej na gruncie, w odniesieniu do których podatnik ten naby? prawo rzeczowe 
uprawniaj?ce go do korzystania z rzeczonego gruntu oraz z rzeczonej nieruchomo?ci, której 
realizacj? zleci? osobie trzeciej, mo?e stanowi? przedmiot opodatkowania podatkiem od warto?ci 
dodanej, maj?cego za podstaw? opodatkowania warto?? nabytego prawa rzeczowego i koszty 
realizacji budynku, je?eli podatnik zap?aci? ju? podatek od warto?ci dodanej zwi?zany z t? 
warto?ci? i tymi kosztami, lecz tak?e odliczy? go w pe?nej wysoko?ci.

2)      W przypadku takim jak rozpatrywany w post?powaniu g?ównym, w którym grunt wraz z 
budynkiem w trakcie budowy zosta?y nabyte przez podatnika poprzez ustanowienie prawa 
rzeczowego, art. 11 cz??? A ust. 1 lit. b) dyrektywy 77/388 nale?y interpretowa? w ten sposób, ?e 
warto?? tego prawa rzeczowego, któr? nale?y w??czy? do podstawy opodatkowania dostawy w 
rozumieniu art. 5 ust. 7 lit. a) wspomnianej dyrektywy, powinna odpowiada? pe?nej warto?ci kwot, 
które jeszcze nale?y ui?ci? z tytu?u rocznego czynszu dzier?awnego w momencie przeznaczenia 
towaru.

1 – J?zyk orygina?u: francuski.

2 –      Dyrektywa Rady 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, s. 1) (zwana dalej „szóst? 
dyrektyw?”).

3 –      Ten rodzaj czynno?ci okre?la si? ró?nymi terminami, takimi jak: „dostawy na swoj? rzecz”, 
„czynno?ci uznane za dostaw?”, „dostawy zintegrowane” lub „dostawy na potrzeby dzia?alno?ci 
przedsi?biorstwa”. Jednak ze wzgl?du na fakt, ?e uzyskanie i przeznaczenie towaru odbywaj? si? 



wewn?trznie w przedsi?biorstwie, wol? u?ywa? wyra?enia „dostawa wewn?trzna”.

4 –      Dyrektywa Rady z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspólnego systemu podatku od 
warto?ci dodanej (Dz.U. L 347, s. 1), która uchyli?a i zast?pi?a od dnia 1 stycznia 2007 r. szóst? 
dyrektyw? [zob. w szczególno?ci art. 18 lit. a) dyrektywy 2006/112].

5 –      Zobacz wyroki: Gemeente Leusden i Holin Groep, C?487/01 i C?7/02, EU:C:2004:263, pkt 
90 i nast.; Gemeente Vlaardingen, C?299/11, EU:C:2012:698; Gemeente ’s?Hertogenbosch, 
C?92/13, EU:C:2014:2188; a tak?e Property Development Company, C?16/14, EU:C:2015:265.

6 –      Zobacz art. 2 szóstej dyrektywy, a tak?e art. 2 ust. 1 lit. a) dyrektywy 2006/112.

7 –      Zobacz art. 3 ust. 2 ustawy o podatku VAT (przytoczony w pkt 14 niniejszej opinii). Przepis 
ten opiera si? na art. 5 ust. 3 lit. b) szóstej dyrektywy.

8 –      By?o to mo?liwe na podstawie art. 11 ust. 5 ustawy o podatku VAT, opartego na art. 13 
cz??? C lit. a) szóstej dyrektywy.

9 –      Wyrok C?299/11, EU:C:2012:698.

10 –      Wyrok Gemeente Vlaardingen, C?299/11, EU:C:2012:698, pkt 25.

11 –      Ibidem, pkt 26.

12 –      Opinia rzecznika generalnego J. Mazáka w sprawie Gemeente Vlaardingen, C?299/11, 
EU:C:2012:561, pkt 45, 47 i przytoczone tam orzecznictwo.

13 –      Wyrok Gemeente Vlaardingen, C?299/11, EU:C:2012:698, pkt 27, 28.

14 –      Ibidem.

15 –      Ibidem, pkt 37 i sentencja wyroku.

16 –      Zobacz w tym wzgl?dzie opinia rzecznik generalnej E. Sharpston w sprawie Gemeente 
’s?Hertogenbosch, C?92/13, EU:C:2014:267, pkt 60–62, do której Trybuna? wyra?nie odniós? si? 
w pkt 32 wyroku Gemeente ?s?Hertogenbosch, C?92/13, EU:C:2014:2188.

17 –      Ibidem, pkt 61.

18 –      Wydaje si?, ?e sytuacja ta jest porównywalna z sytuacj?, która mia?a miejsce w sprawach 
zako?czonych wyrokami Gemeente Vlaardingen, C?299/11, EU:C:2012:698, i Gemeente 
?s?Hertogenbosch, C?2/13, EU:C:2014:2188.

19 –      Wyrok Gemeente ?s?Hertogenbosch, C?92/13, EU:C:2014:2188, pkt 34.

20 –      Wyrok Gemeente ?s?Hertogenbosch, C?92/13, EU:C:2014:2188, pkt 35, w którym 
odniesiono si? do wyroku Gemeente Vlaardingen, C?299/11, EU:C:2012:698, pkt 28–33.

21 –      Wyrok C?299/11, EU:C:2012:698, pkt 32. Wyró?nienie moje.

22 –      Ibidem.

23 –      Wyrok Gemeente ?s-Hertogenbosch, C?92/13, EU:C:2014:2188, pkt 35, przytoczony i 
przedstawiony w pkt 46 niniejszej opinii.



24 –      Wyrok C?16/14, EU:C:2015:265.

25 –      Ibidem, pkt 42.

26 –      Wyrok Gemeente ?s-Hertogenbosch, C?92/13, EU:C:2014:2188, pkt 36.

27 –      Wyrok C?487/01 i C?7/02, EU:C:2004:263, w szczególno?ci pkt 90 i nast.

28 –      Ibidem, pkt 90, 91. Wyró?nienie moje.

29 –      Ibidem, pkt 92 i, a contrario, pkt 93.

30 –      Zobacz wyrok Property Development Company, C?16/14, EU:C:2015:265, pkt 33, 34; a 
tak?e analogicznie, w odniesieniu do art. 73 i 74 dyrektywy 2006/112, wyrok Marinow, C?142/12, 
EU:C:2013:292, pkt 31. Czynno?ci wymienione w art. 5 ust. 7 lit. a) szóstej dyrektywy polegaj? 
bowiem w szczególno?ci na przeznaczeniu na dzia?alno?? gospodarcz? zwolnion? z podatku 
VAT towarów nabytych w wyniku dzia?alno?ci przedsi?biorstwa. We wszystkich przypadkach 
zrównania z dostaw? dokonywan? odp?atnie podatnik nie otrzymuje ?adnego rzeczywistego 
?wiadczenia wzajemnego, które mog?oby stanowi? podstaw? opodatkowania do celów obliczenia 
podatku VAT, a tym samym ustanowiona w art. 11 cz??? A ust. 1 lit. a) wspomnianej dyrektywy 
ogólna zasada nie mo?e mie? zastosowania.

31 –      Wyrok Property Development Company, C?16/14, EU:C:2015:265, pkt 37.

32 –      Zobacz, w odniesieniu do kryterium kosztu wytworzenia, rozwa?ania zawarte w pkt 39 
opinii rzecznik generalnej E. Sharpston w sprawie Finanzamt Freistadt Rohrbach Urfahr, 
C?219/12, EU:C:2013:152.

33 –      Wyrok Property Development Company, C?16/14, EU:C:2015:265, pkt 40 in fine.

34 –      Zobacz analogicznie wyroki: Gemeente Vlaardingen, C?299/11, EU:C:2012:698, pkt 28; 
Gemeente ?s-Hertogenbosch, C?92/13, EU:C:2014:2188, pkt 35.

35 –      Zobacz wyrok Gemeente Vlaardingen, C?299/11, EU:C:2012:698, pkt 30.

36 –      Mianowicie art. 3 ust. 2 ustawy o podatku VAT (zob. pkt 14 niniejszej opinii).

37 –      Zobacz wyrok „Goed Wonen”, C?326/99, EU:C:2001:506, pkt 55, który dotyczy? prawa 
u?ytkowania b?d?cego tak?e prawem rzeczowym tak samo jak prawo dzier?awy wieczystej. Moim 
zdaniem nie jest konieczne zajmowanie si? ró?nicami lub podobie?stwami mi?dzy prawem 
dzier?awy wieczystej a najmem nieruchomo?ci – ogranicz? si? do wskazania, ?e zasadnicza 
ró?nica mi?dzy obydwiema sytuacjami prawnymi, która mog?aby uzasadnia? odmienne 
traktowanie pod wzgl?dem podatkowym, polega na fakcie, ?e ustanowienie prawa dzier?awy 
wieczystej jako prawa rzeczowego mo?e zosta? zrównane zgodnie z art. 5 ust. 3 lit. b) szóstej 
dyrektywy z odp?atn? dostaw?, podczas gdy najem nie mo?e zosta? zrównany z tak? dostaw?.

38 –      Zgodnie z tym, co wskaza?em w pkt 67 niniejszej opinii, nie mog? zgodzi? si? z 
podej?ciem zaproponowanym przez rz?d niderlandzki, zgodnie z którym referencyjnym 
konkurentem mia?by by? podatnik wykonuj?cy t? sam? dzia?alno?? niezwolnion? z podatku po 
nabyciu w?asno?ci budynku w ca?o?ci od osoby trzeciej. Warto?? nabycia prawa dzier?awy 
wieczystej towaru jest bowiem w sposób konieczny ni?sza ni? warto?? nabycia w?asno?ci w 
stosunku do tego samego towaru. Nie chodzi zatem o dwie porównywalne warto?ci.


