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W Zbiér Orzeczen

WYROK TRYBUNALU (szésta izba)

z dnia 12 kwietnia 2018 r.*

Uchybienie zobowiazaniom panstwa czlonkowskiego — Swobodny przeptyw kapitatu —
Artykut 63 TFUE — Artykul 40 porozumienia EOG — Podatek dochodowy od belgijskich rezydentéw —
Ustalenie dochodu z nieruchomo$ci — Stosowanie dwdch réznych metod obliczania w zaleznosci od
umiejscowienia nieruchomosci — Obliczanie na podstawie warto$ci katastralnej w przypadku
nieruchomosci potozonych w Belgii — Obliczanie na podstawie realnej wartosci czynszowej
w przypadku nieruchomosci polozonych w innym panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub
Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG) — Odmienne traktowanie — Ograniczenie swobody

przeplywu kapitalu
W sprawie C-110/17

majacej za przedmiot skarge o stwierdzenie, na podstawie art. 258 TFUE, uchybienia zobowiazaniom
panstwa czlonkowskiego, wniesiong w dniu 3 marca 2017 r.,

Komisja Europejska, reprezentowana przez W. Roelsa i N. Gossement, dzialajacych w charakterze
pelnomocnikow,

strona skarzaca,
przeciwko

Krolestwu Belgii, reprezentowanemu przez P. Cottina, M. Jacobs i L. Cornelis, dzialajacych
w charakterze pelnomocnikéw,

strona pozwana,
TRYBUNAL (szésta izba),
w skladzie: C.G. Fernlund, prezes izby, J.C. Bonichot (sprawozdawca) i A. Arabadjiev, sedziowie,
rzecznik generalny: E. Sharpston,
sekretarz: A. Calot Escobar,
uwzgledniajac pisemny etap postepowania,
podjawszy, po wystuchaniu rzecznika generalnego, decyzje o rozstrzygnieciu sprawy bez opinii,

wydaje nastepujacy

* Jezyk postepowania: francuski.
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Wyrok

Komisja Europejska wnosi w skardze do Trybunalu o stwierdzenie, ze utrzymujac przepisy, zgodnie
z ktéorymi w zakresie okreslania wysoko$ci dochodéw zwiazanych =z nieruchomos$ciami
niewynajmowanymi lub wynajmowanymi badZ osobom fizycznym, ktére nie korzystaja z nich w celach
zawodowych, badZz osobom prawnym, udostepniajacym je osobom fizycznym do celéw prywatnych,
podstawe opodatkowania oblicza si¢ na podstawie wartosci katastralnej w przypadku nieruchomosci
polozonych na terytorium krajowym, a na podstawie realnej wartos$ci czynszowej w przypadku
nieruchomosci polozonych za granica, Krélestwo Belgii uchybilo zobowigzaniom, ktére na nim cigza
na podstawie art. 63 TFUE i art. 40 Porozumienia o Europejskim Obszarze Gospodarczym z dnia
2 maja 1992 r. (Dz.U. 1994, L 1, s. 3, zwanego dalej ,porozumieniem EOG”).

Ramy prawne

Prawo Unii
Artykut 40 porozumienia EOG stanowi:

»W ramach postanowien niniejszego porozumienia zakazane sa wszelkie ograniczenia miedzy
umawiajacymi sie stronami w przeplywie kapitalu nalezacego do oséb majacych miejsce zamieszkania
na terytorium panstw czlonkowskich [Wspdlnoty Europejskiej (WE)] lub panstw [Europejskiego
Stowarzyszenia Wolnego Handlu (EFTA)], jak réwniez dyskryminacja ze wzgledu na przynalezno$¢
panstwowa lub miejsce zamieszkania, lub miejsce lokaty kapitalu. Zatacznik XII zawiera postanowienia
niezbedne do wykonania niniejszego artykutu”.

Prawo belgijskie

Artykut 7 Wetboek van de inkomstenbelastingen 1992 (kodeksu podatkéw dochodowych z 1992 r.,
zwanego dalej ,CIR 92”) stanowi:

»S 1. Dochodami z nieruchomosci sa:

1) dla nieruchomosci niewynajmowanych:
a) dla nieruchomosci potozonych w Belgii:

— w odniesieniu do nieruchomos$ci niezabudowanych, wyposazenia i sprzetu majacych
charakter nieruchomosci ze swej natury lub ze wzgledu na swoje przeznaczenie lub
w odniesieniu do nieruchomos$ci mieszkalnych, o ktérych mowa w art. 12 § 3 — dochdd
katastralny;

— w odniesieniu do innych nieruchomosci — dochéd katastralny powiekszony o 40[%];
b) dla nieruchomosci polozonych za granica: warto$¢ czynszowa;

2) dla nieruchomosci wynajmowanych:
a) dla nieruchomosci potozonych w Belgii wynajmowanych osobie fizycznej, ktéra nie przeznacza
ich w calosci ani w czesci na prowadzenie dziatalnosci zawodowej:
— w odniesieniu do nieruchomo$ci niezabudowanych, wyposazenia i sprzetu majacych
charakter nieruchomosci ze swej natury lub ze wzgledu na swoje przeznaczenie — dochdd

katastralny;

— w odniesieniu do innych nieruchomosci — dochdéd katastralny powiekszony o 40[%];
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[...]
b bis) w odniesieniu do nieruchomo$ci zabudowanych, wynajmowanych osobie prawnej niebedacej
spotka, w celu udostepnienia ich:
— osobie fizycznej do zajecia ich w celach wylacznie mieszkaniowych;
— [...] — dochéd katastralny powiekszony o [40%];
d) w odniesieniu do nieruchomosci polozonych za granica — catkowita kwota czynszu i innych
$wiadczen wynikajacych z umowy najmu nieruchomosci;
[...]".
Artykut 12 § 3 tego kodeksu stanowi:

»Z zastrzezeniem poboru zaliczki na poczet podatku od nieruchomos$ci dochdd katastralny z tytulu
mieszkania zajmowanego przez podatnika, ktérego jest on wlascicielem, podlega zwolnieniu [...]

[...].

Gdy podatnik zajmuje mieszkanie polozone w panstwie czlonkowskim [Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (EOG)] i jest jego wlascicielem, [...] zwolnienie, o ktérym mowa w niniejszym
paragrafie stosuje sie do wartosci czynszowej tego mieszkania [...]”.

Artykul 13 omawianego kodeksu stanowi:

»W zakresie warto$ci czynszowej, czynszu i innych s$wiadczen wynikajacych z umowy najmu
nieruchomosci przez dochdd netto rozumie si¢ kwote dochodu brutto pomniejszona z tytulu kosztéw

utrzymania i naprawy o:

— [40%] dla nieruchomosci zabudowanych oraz wyposazenia i sprzetu majacych charakter
nieruchomosci ze swej natury lub ze wzgledu na swoje przeznaczenie [...];

— [10%] dla nieruchomosci niezabudowanych”.
Artykut 155 owego kodeksu stanowi:
»Dochody zwolnione na mocy miedzynarodowych uméw o unikaniu podwoéjnego opodatkowania sa

uwzgledniane do celéw obliczania podatku, lecz podatek ten podlega obnizeniu proporcjonalnemu do
czesci, jaka dochody objete zwolnieniem stanowia w cato$ci dochodéw.

[...]".

Artykut 156 CIR 92 przewiduje:

»Podlega obnizeniu o potowe cze$¢ podatku proporcjonalnie odpowiadajaca:
1) dochodom z nieruchomosci potozonych za granica;

[...]".
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Artykul 251 omawianego kodeksu stanowi:

»Do uiszczenia zaliczki na poczet podatku od nieruchomosci zobowigzany jest, zgodnie z zasadami
okreslonymi przez kréla, wlasciciel, posiadacz, dzierzawca, uzytkownik wieczysty, lub uzytkownik
podlegajacych opodatkowaniu nieruchomosci”.

Artykut 471 wspomnianego kodeksu stanowi:

»§ 1. Dla wszystkich nieruchomosci zabudowanych lub niezabudowanych oraz wyposazenia i sprzetu
majacych charakter nieruchomosci ze swej natury lub ze wzgledu na swoje przeznaczenie ustala sie
dochdd katastralny.

§ 2. Przez dochdd katastralny nalezy rozumie¢ roczny przecietny zwykly dochédd netto.
[...]"”.

Komentarz administracyjny do CIR 92 stanowi:

»13/7

Przed zastosowaniem obnizki do 60% lub 90% kwoty warto$¢ czynszowg, o ktérej mowa w pozycji 13/6
pkt 1, a takze czynsz i inne $wiadczenia wynikajace z umowy najmu nieruchomosci, o ktérych mowa
w pozycji 13/6 pkt 2, nalezy jednak pomniejszy¢ o zagraniczne podatki faktycznie nalozone na dochody
z danych nieruchomosci (z wyjatkiem zagranicznych podatkéw natozonych na ogélny dochdd ustalany
ryczaltowo w zaleznos$ci od domniemanego dochodu z tych nieruchomosci).

13/8

Warto$¢ czynszowa stanowi roczny przecietny czynsz brutto, ktéry, w przypadku najmu, mégtby by¢
z niej czerpany w objetym opodatkowaniem okresie, zaréwno w postaci czynszu sensu stricto, jak
i pokrywanych przez najemce kosztéw [...], zgodnie ze zwyczajami panstwa, w ktérym polozone sa
nieruchomosci.

Na uzasadnienie zadeklarowanej warto$ci czynszowej wtasciciel jest zobowigzany do przedstawienia na
zadanie organu podatkowego wszystkich niezbednych dokumentéw poswiadczajacych, takich jak akty
nabycia nieruchomosci, stwierdzenia nabycia spadku, dokumenty dotyczace podatkéw gruntowych
i osobistych. W celu kontroli tej kwoty mozna przeprowadzi¢ czynno$ci sprawdzajace we wlasciwych
organach uprawnionych do rejestrowania spadkéw.

[...]".

Pozycja 13/8 komentarza administracyjnego do CIR 92 zostala uzupelniona w drodze okélnika AGFisc
nr 22/2016 (nr Ci.704.681) z dnia 29 czerwca 2016 r. w nastepujacy sposob:

»Jako warto$¢ czynszowa mozna uwzglednic¢ fikcyjny dochéd wyraznie zatwierdzony lub ustalony dla tej
nieruchomosci przez zagraniczny organ. Zastosowanie tej wartosci nie jest obowiazkowe, a jedynie
stanowi mozliwos¢, z ktérej podatnik moze skorzysta¢ do celéw ustalenia tych dochodéw
z nieruchomosci. W takim wypadku dokument, z ktérego ta warto$¢ wynika, ma walor dokumentu
poswiadczajacego (decyzja podatkowa, podatek od nieruchomosci itp.).

Warto$¢ te moze stanowi¢ w szczegdlnosci:

— szacunkowy czynsz brutto z tej nieruchomosci, brany pod uwage w danym panstwie do celéw
ustalenia podatku;
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— ustalany ryczaltowo czynsz brutto, brany pod uwage w danym panstwie do celéw ustalenia podatku
(na przyklad warto$¢ czynszowa brutto ustalona na podstawie referencyjnych dzialek);

— podlegajacy opodatkowaniu dochdd z tej nieruchomosci brany pod uwage w danym panstwie do
celéw obliczania podatku dochodowego.

Kwota wskazana w dokumencie po$wiadczajacym moze zosta¢ zmniejszona (koszty, zwolnienia lub
obnizki, ktére na podstawie majacych zastosowanie za granica przepiséw zostaly na przyklad
odliczone). W odpowiednim przypadku kwote wskazang w dokumencie poswiadczajacym nalezy
powiekszy¢ o koszty, zwolnienia lub obnizki, tak aby do ustalenia wartosci czynszowej byta brana pod
uwage kwota brutto”.

Postepowanie poprzedzajace wniesienie skargi

Pismem z wezwaniem do usuniecia uchybienia z dnia 7 listopada 2007 r. Komisja wskazala, ze moze
zachodzi¢ niezgodnos¢ belgijskich przepiséw podatkowych dotyczacych dochodéw z nieruchomosci
polozonych za granica (zwanych dalej ,spornymi przepisami”) ze zobowigzaniami wynikajacymi
z art. 63 TFUE i z art. 40 porozumienia EOG. Ta niezgodno$¢ miata wynika¢ z odmiennych sposobéw
ustalania podlegajacego opodatkowaniu dochodu w zaleznosci od tego, czy nieruchomos$¢ jest potozona
w Belgii czy w innym panstwie. W tym drugim przypadku w zakresie opodatkowania dochodéw
rezydentéw belgijskich dochody z nieruchomosci mialyby by¢ traktowane mniej korzystnie niz
dochody dotyczace nieruchomosci potozonych w Belgii. To odmienne traktowanie moglo zdaniem
Komisji ogranicza¢ swobodny przeplyw kapitalu. Pismem z dnia 17 marca 2008 r. Krélestwo Belgii
zaprzeczylo tym twierdzeniom.

Pismem w sprawie dodatkowego wezwania do usuniecia uchybienia z dnia 26 czerwca 2009 r. Komisja
stwierdzila, ze podniesione zarzuty dotycza zaréwno dochodéw z nieruchomosci zabudowanych, jak
i z nieruchomosci niezabudowanych. Pismem z dnia 16 listopada 2009 r. Krélestwo Belgii
podtrzymalo swe pierwotne stanowisko.

W dniu 26 marca 2012 r. Komisja wydata uzasadniona opinie. Pismem z dnia 9 pazdziernika 2012 r.
Krolestwo Belgii wskazalo, ze uznaje stanowisko Komisji i zobowiazalo si¢ do opracowania projektu
ustawy pozwalajacej zaradzi¢ temu naruszeniu.

Komisja zawiesila postepowanie w sprawie naruszenia ze wzgledu na to, ze do Trybunalu skierowano
w dniu 3 wrze$nia 2013 r. pytanie prejudycjalne w przedmiocie traktowania w Belgii pod wzgledem
podatkowym nieruchomosci potozonej we Francji, w wyniku ktérego zapadl wyrok z dnia 11 wrze$nia
2014 r., Verest i Gerards (C-489/13, EU:C:2014:2210).

W pkt 34 tego wyroku Trybunal orzekl, ze art. 63 TFUE nalezy interpretowa¢ w ten sposéb, iz
sprzeciwia si¢ on przepisom panstwa czlonkowskiego dotyczacym opodatkowania dochodéw
rezydentéw tego panstwa, jezeli — przy zastosowaniu zastrzezenia progresji zawartego w umowie
o unikaniu podwoéjnego opodatkowania — moga one doprowadzi¢ do wyzszego opodatkowania
podatkiem dochodowym z tego tylko wzgledu, Ze metoda okreslania wysokosci dochoddéw
z nieruchomosci powoduje, iz dochody pochodzace z niewynajmowanych nieruchomosci polozonych
w innym panstwie czlonkowskim zostaja okreslone w kwocie wyzszej od dochodéw pochodzacych
z takich nieruchomos$ci polozonych w pierwszym panstwie cztonkowskim. Trybunal pozostawit
ponadto sadowi krajowemu zadanie sprawdzenia, czy rozpatrywane przepisy mialy taki skutek.

W $wietle tego wyroku Komisja postanowifa kontynuowa¢ przed Trybunalem postepowanie w sprawie
naruszenia, poprzez wniesienie skargi w niniejszej sprawie.
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W przedmiocie skargi

Argumentacja stron

Komisja utrzymuje, ze Krélestwo Belgii naruszylo art. 63 TFUE i art. 40 porozumienia EOG, poniewaz
do obliczania podatku dochodowego stosowalo przepisy art. 7 i 13 CIR 92 w zwigzku z pozycjami 13/7
i 13/8 komentarza administracyjnego do tego kodeksu, zgodnie z ktérymi dochody zwiazane
z nieruchomosciami niewynajmowanymi lub wynajmowanymi badZz osobom fizycznym, ktére nie
korzystaja z nich w celach zawodowych, badZ osobom prawnym, udostepniajagcym je osobom
fizycznym do celéw prywatnych, okresla sie ryczaltowo dla nieruchomosci potozonych w Belgii, a na
podstawie realnej warto$ci czynszowej lub faktycznego czynszu dla nieruchomos$ci polozonych
w innym panstwie czlonkowskim Unii Europejskiej lub EOG.

Zryczaltowana podstawe stanowi warto$¢ katastralna nieruchomosci, pomniejszona o szacowane
ryczaltowo koszty utrzymania i napraw. Ma ona zastosowanie wytacznie do nieruchomosci potozonych
w Belgii, bez wzgledu na to, czy sa wynajmowane.

W przypadku nieruchomosci potozonych w innym panstwie czlonkowskim Unii lub EOG nalezatoby
odrézni¢ nieruchomo$ci wynajmowane od nieruchomo$ci niewynajmowanych. W pierwszym
przypadku podlegajaca opodatkowaniu kwote oblicza si¢ na podstawie pobieranego czynszu, natomiast
w drugim — na podstawie kwoty realnej wartosci czynszowej nieruchomosci. W obu przypadkach
uzyskana w ten sposéb warto$¢ obniza sig, po pierwsze, o podatki zaptacone w panstwie, na ktérego
terytorium jest polozona nieruchomos¢, a po drugie, o szacowane ryczaltowo koszty utrzymania
i napraw.

W braku umowy o unikaniu podwéjnego opodatkowania zawartej przez Krélestwo Belgii z panstwem,
na ktérego terytorium jest polozona nieruchomos$¢, dochody zwiazane z ta nieruchomoscia podlegaja
w Belgii opodatkowaniu z 50-procentowa ulga. Natomiast jezeli taka umowa istnieje, dochody sa
zwolnione z podatku w Belgii, lecz sa brane pod uwage w celu ustalenia stawki podatku majacej
zastosowanie do dochodéw niepodlegajacych zwolnieniu.

W tym wzgledzie Komisja podnosi, ze warto$¢ katastralna nieruchomosci polozonej w Belgii, mimo jej
indeksacji oraz jej podwyzszania i dostosowywania, majacych zastosowanie od 1997 r., nadal jest nizsza
niz realna warto$¢ czynszowa tej nieruchomosdci i faktyczny czynsz.

Skutkuje to odmiennym traktowaniem na niekorzy$¢ belgijskich rezydentéw bedacych wlascicielami
nieruchomosci potozonych w panstwach czlonkowskich Unii lub EOG innych niz Belgia, co moze
zniechecac te osoby do inwestowania kapitalu w takie nieruchomosci i ogranicza¢ swobodny przeptyw
kapitatu.

Komisja uwaza ponadto, ze wyrok z dnia 11 wrze$nia 2014 r., Verest i Gerards (C-489/13,
EU:C:2014:2210) potwierdza, iz w zastosowaniu umoéw o unikaniu podwoéjnego opodatkowania branie
pod uwage, na podstawie zastrzezenia progresji, zwolnionych dochodéw do celéw ustalenia stawki
podatku dochodowego majacej zastosowanie do dochodéw niepodlegajacych zwolnieniu moze samo
w sobie stwarzaé niekorzystna dla podatnika sytuacje, poniewaz skutkuje wyzsza stawka podatkowa niz
stawka, ktora mialaby zastosowanie, gdyby nieruchomos¢ byta potozona w Belgii.

Komisja podnosi na koniec, ze w odpowiedzi na wezwania do usunigecia uchybienia belgijskie wladze
stwierdzily, iz w drodze okélnika AGFisc nr 22/2016 zlagodzily podejscie w zakresie podatkow,
pozwalajac przyja¢ wartos¢ ustalona przez organy innego panstwa, na ktérego terytorium potozona jest
nieruchomo$¢, ktérej wlascicielem jest belgijski rezydent, zamiast realnej warto$ci czynszowej. Jednak
to zlagodzenie dotyczy wylacznie nieruchomosci niewynajmowanych, nie jest prawnie wigzace dla
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belgijskich organéw podatkowych i jest przewidziane w okélniku, ktérego ranga prawna jest nizsza niz
ranga przepiséw CIR 92. Ponadto warto$¢ czynszowa obliczana przez zagraniczne organy do celéw
ustalenia ich podatkéw nie zawsze jest nizsza niz rzeczywiste czynsze na rynku nieruchomosci.

Krélestwo Belgii nie zaprzecza, ze istnieje réznica metod okreslania wysokosci dochodéw
z nieruchomosci w zaleznosci od tego, czy sa one polozone na terytorium Belgii. Utrzymuje jednak, ze
z wyroku z dnia 11 wrzes$nia 2014 r., Verest i Gerards (C-489/13, EU:C:2014:2210, pkt 20) wynika, iz
stosowanie réznych metod okreslania wysokosci dochodéw z nieruchomosci jest dozwolone, o ile
zagwarantowane sa swobody przeptywu. Tak wlasnie jest w przypadku belgijskich przepiséw, ktére nie
musza skutkowaé wyzszym opodatkowaniem belgijskiego podatnika majacego nieruchomos¢ potozona
na terytorium innego panstwa.

Krélestwo Belgii utrzymuje w tym wzgledzie, ze warto$¢ katastralna nieruchomosci potozonej w Belgii
okresla sie, podobnie jak warto$¢ czynszowa nieruchomosci polozonej w innym panstwie, na podstawie
wyceny czynszu, ktéry mozna by z niej czerpaé, biorac pod uwage zmienne, takie jak wiek
nieruchomosci i wysoko$¢ czynszéw na lokalnym rynku najmu nieruchomosci. W zaleznosci od tych
czynnikédw rozbieznos¢ miedzy wartoscia katastralna a realna wartoscia czynszowa jest mniej lub
bardziej istotna.

Wprawdzie wyceny lezacej u podstaw wartosci katastralnej dokonano dawno, a przez to zazwyczaj jest
sporo nizsza niz realna warto$¢ katastralna, jednak warto$¢ katastralna jest indeksowana co roku na
podstawie zmian wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych i podwyzszona o 40%.

Zreszta rozbiezno$¢ miedzy wartoscia katastralng a realna wartoécia czynszowa nieruchomosci
polozonej w Belgii nie oznacza, Ze musi istnie¢ rozbieznos¢ miedzy wartoscia katastralna
nieruchomos$ci polozonej w Belgii a realna warto$cia czynszowa poréwnywalnej nieruchomosci
polozonej w innym panstwie. W tym wzgledzie Krélestwo Belgii podnosi, ze koszt nieruchomosci
w panstwach cztonkowskich Unii i EOG moze sie znacznie rézni¢. W niektérych z tych panstw
czynsze moga by¢ nizsze niz w Belgii.

W odniesieniu w szczegdlnosci do nieruchomosci, ktére sa zwolnione z podatku w Belgii na podstawie
umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania, Krélestwo Belgii utrzymuje, ze w zakresie, w jakim
stawka podatku majaca zastosowanie do dochodéw podlegajacych opodatkowaniu w Belgii jest
progresywna z zastosowaniem progoéw, branie pod uwage zagranicznych dochodéw z nieruchomosci
do celéow zastosowania zastrzezenia progresji nie musi nieuchronnie wplywa¢ na stawke
opodatkowania majaca zastosowanie do innych dochodéw podlegajacych opodatkowaniu w Belgii.
Byltoby tak tylko w sytuacji, gdyby ewentualne zawyzenie skutkowalo objeciem kraricowego dochodu
podatnika wyzszym progiem podatkowym. Jak wynika z wyroku z dnia 11 wrze$nia 2014 r., Verest
i Gerards (C-489/13, EU:C:2014:2210, pkt 23), sad krajowy wlasciwy do zweryfikowania istnienia
ewentualnego wyzszego opodatkowania powinien dokonywac¢ oceny dla kazdego przypadku oddzielnie.

Do celéow wziecia pod uwage zagranicznych dochodéw z nieruchomos$ci do ustalenia stawki
opodatkowania majacej zastosowanie do podlegajacych opodatkowaniu w Belgii dochodéw nalezaloby
ponadto odrézni¢ nieruchomos$ci wynajmowane od niewynajmowanych.

W przypadku nieruchomosci niewynajmowanych belgijscy podatnicy maja przewidziana w okdlniku
AGFisc nr 22/2016 mozliwos¢ wskazania w zeznaniu podatkowym ,warto$ci czynszowej brutto”
okreslonej przez organ podatkowy panstwa, na ktdérego terytorium polozona jest ich nieruchomosdé.
Zatem okdlnik ten rodzi po stronie podatnikéw uzasadnione oczekiwania, co w dniu 2 czerwca
2015 r. sad apelacyjny w Antwerpii (Belgia) uznal w sprawie Verest i Gerards przeciwko panstwu
belgijskiemu.
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Tam, gdzie niektére panstwa czlonkowskie Unii lub EOG nie okreslaja wysokosci dochodéw
z nieruchomosci, ktére nie sa wynajmowane, wycena wartosci czynszowej tych nieruchomosci jest
zadaniem podatnika. Jednak w zaleznosci od poziomu zycia i czynszéw stosowanych powszechnie
w tych panstwach ta wycena nie musi by¢é wyzsza od wartosci katastralnej poréwnywalnej
nieruchomosci potozonej w Belgii.

Co do nieruchomosci wynajmowanych wyzsze opodatkowanie tych, ktére sa polozone w panstwach
cztonkowskich Unii lub EOG innych niz Krélestwo Belgii, moze mie¢ zastosowanie jedynie wtedy, gdy
sa spelnione trzy przeslanki, a mianowicie: po pierwsze, jezeli czynsz i inne $wiadczenia wynikajace
z umowy najmu nieruchomos$ci sa wyzsze niz warto$¢ katastralna poréwnywalnej nieruchomosci
polozonej w Belgii, po drugie, jezeli belgijski podatnik ma inne podlegajace opodatkowaniu w Belgii
dochody, i po trzecie, jezeli wzigecie pod uwage dochodu z nieruchomos$ci powoduje objecie wyzszym
progiem podatkowym.

W dodatku warto$¢ katastralna potozonych w Belgii nieruchomosci zbliza si¢ do kwoty dochodéw
z nieruchomosci potozonych w innym niz Krélestwo Belgii panstwie poprzez odliczenie od tych
dochodéw zagranicznych podatkéw i kosztéw utrzymania i naprawy w wysokosci 40%. Kroélestwo
Belgii przyznaje jednak, ze jesli chodzi o te koszty, warto$¢ katastralna nieruchomosci potozonych
w Belgii rowniez jest pomniejszana o identyczne zryczaltowane koszty.

Krélestwo Belgii utrzymuje ponadto, ze dochody z nieruchomos$ci potozonych w Belgii naleza do
dochodéw ogélnie podlegajacych podatkowi od oséb fizycznych i podlegaja uprzednio zaliczce na
poczet podatku od nieruchomosci, ktéra jest odrebnym podatkiem gruntowym. Zatem o ile
w przypadku nieruchomosci polozonych w innym panstwie dochody z tych nieruchomosci sa jedynie
brane pod uwage do celéow ustalenia stawki podatku majacej zastosowanie do dochodéw
podlegajacych opodatkowaniu w Belgii, o tyle dochody z nieruchomosci potozonych w Belgii nie tylko
decyduja o majacej zastosowanie stawce podatkowej, lecz w dodatku podlegaja podwodjnemu
opodatkowaniu. Ogdlnie opodatkowanie belgijskich rezydentéw majacych nieruchomosci w Belgii jest
wiec wyzsze niz tych belgijskich rezydentéw, ktérzy maja nieruchomosci potozone w innym panstwie
czlonkowskim Unii lub EOG.

Ocena Trybunalu

Uwagi wstepne

Komisja zarzuca Krélestwu Belgii w skardze, ze naruszylo swobodny przeplyw kapitalu zapisany
w art. 63 TFUE i w art. 40 porozumienia EOG, przewidujac niekorzystne traktowanie podatkowe
belgijskich rezydentéw majacych nieruchomo$¢ na terytorium panstwa czltonkowskiego Unii lub EOG
innego niz Krélestwo Belgii.

W odniesieniu do powolywania si¢ przez Krdlestwo Belgii na okélnik AGFisc nr 22/2016, ktéry
zdaniem tego panstwa ma na celu doprowadzenie do zgodnos$ci spornych przepiséw z art. 63 TFUE
i art. 40 porozumienia EOG, wystarczy przypomnieé¢, ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem
istnienie uchybienia zobowiazaniom nalezy ocenia¢ w $wietle spornej sytuacji istniejacej w chwili
uplywu terminu wyznaczonego w uzasadnionej opinii, a zmian, ktére nastapily p6zniej, Trybunal nie
bierze pod uwage (wyrok z dnia 29 pazdziernika 2015 r., Komisja/Belgia, C-589/14, niepublikowany,
EU:C:2015:736, pkt 49).

Skoro ten termin uplynal, jak wynika z akt sprawy, ktérymi dysponuje Trybunal, w dniu 26 marca

2012 r., argumentéw Krdlestwa Belgii odnoszacych sie do wspomnianego okdlnika z dnia 29 czerwca
2016 r. nie nalezy uwzgledniac.
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W przedmiocie istnienia ograniczenia swobodnego przeptywu kapitatu

Warto przypomnie¢, ze $rodki zakazane na mocy art. 63 ust. 1 TFUE jako ograniczenia w przeplywie
kapitalu obejmuja $rodki, ktére moga zniecheci¢ rezydentéw panstwa cztonkowskiego do dokonywania
inwestycji w nieruchomosci w innych panstwach czlonkowskich (wyrok z dnia 11 wrzeénia 2014 r.,
Verest i Gerards, C-489/13, EU:C:2014:2210, pkt 21 i przytoczone tam orzecznictwo).

W niniejszym przypadku art. 7 i 13 CIR 92 w zwiazku z pozycjami 13/7 i 13/8 komentarza
administracyjnego do tego kodeksu stanowia, ze dochody zwiazane z nieruchomos$ciami
niewynajmowanymi lub wynajmowanymi badz osobom fizycznym, ktére nie korzystaja z nich w celach
zawodowych, badZz osobom prawnym, udostepniajacym je osobom fizycznym do celéw prywatnych,
okresla sie ryczaltowo dla nieruchomos$ci polozonych w Belgii, a na podstawie realnej wartosci
czynszowej lub faktycznego czynszu dla nieruchomosci potozonych w innym panstwie.

Zryczaltowana podstawe majaca zastosowanie do nieruchomosci potozonych w Belgii stanowi warto$¢
katastralna, ktéra zostala ustalona w dniu 1 stycznia 1975 r. na podstawie wyceny zwyklej wartosci
czynszowej netto ustalonej na podstawie czynszéw, ktére w przypadku wynajmu tych nieruchomosci
mozna by bylo w owym czasie z nich czerpac.

Ponadto jest bezsporne, ze od 1991 r. warto$¢ katastralna nieruchomosci potozonej w Belgii jest
podwyzszana zgodnie ze wspélczynnikiem, ktérego stawka zmienia sie co roku w zaleznosci od
wskaznika cen towaréw i uslug konsumpcyjnych. W dodatku od 1994 r. warto$¢ katastralna
nieruchomosci zabudowanych ulega podwyzszeniu, ktérego wysokos$¢ ustalono na 25% za 1995 r., a od
1997 r. zwiekszono do 40%.

Z kolei realna warto$¢ czynszowa nieruchomosci stanowi roczny przecietny czynsz brutto, ktdry,
w przypadku najmu, moglby by¢ z niej czerpany. Jest ona stosowana do okreslenia wysokosci
dochodéw zwiazanych z nieruchomosciami niewynajmowanymi polozonymi w innym panstwie niz
Kroélestwo Belgii.

Krélestwo Belgii nie zaprzecza, ze wartos¢ katastralna nieruchomosci potozonej w Belgii jest nizsza niz
faktyczny czynsz czerpany z tej nieruchomosci lub jej realna warto$¢ czynszowa. W tym wzgledzie ze
skargi Komisji wynika, ze ogdlnie poziom cen nieruchomosci od 1975 r. wykazywal tendencje
wzrostowa we wszystkich belgijskich regionach, co prowadzilo do odpowiadajacego mu wzrostu
czynszéw, a indeksacja i podwyzszenie wartosci katastralnej nieruchomosci potozonych w Belgii nie
byly wystarczajace, by zblizyla sie ona do wysokosci czynszéw, ktére mozna bylo z nich czerpa¢ na
belgijskim rynku wynajmu mieszkan.

Wprawdzie, jak stusznie wskazuje Krolestwo Belgii, ta rozbiezno$¢ miedzy wartoscia katastralng
a realna wartoscia czynszowg nieruchomosci polozonej w Belgii nie musi oznaczaé, ze dochéd
z nieruchomos$ci polozonej w innym panstwie niz Krélestwo Belgii bedzie wyzszy niz wartos¢
katastralna poréwnywalnej nieruchomosci polozonej na terytorium Belgii. Nie jest bowiem
wykluczone, ze w innym panstwie czlonkowskim Unii lub EOG czynsze beda znacznie nizsze niz
w Belgii.

Jednak, jak wynika z pkt 42—44 niniejszego wyroku, przyjmowany przez belgijskie organy podatkowe
dochéd z nieruchomosci potozonej w Belgii lub gdzie indziej jest ostatecznie obliczany w zaleznosci od
czynszu, jaki moze wygenerowaé nieruchomo$é, co potwierdzilo Krélestwo Belgii w uwagach
przediozonych Trybunatowi.

W zwigzku z tym, aby ustali¢, czy odmienna ocena wysokosci dochodu z nieruchomosci — w zaleznosci
od tego, czy jest ona polozona w Belgii czy w innym panstwie cztonkowskim Unii lub EOG - stanowi
odmienne traktowanie, nalezy poréwna¢ warto$¢ katastralng, warto$¢ czynszowa oraz czynsze, ktére
mozna z niej faktycznie czerpa¢ na rynku najmu mieszkan.

ECLIL:EU:C:2018:250 9
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W tym wzgledzie z wywoddw przedstawionych w pkt 41-45 niniejszego wyroku wynika po pierwsze, ze
warto$¢ katastralna nieruchomosci potozonej w Belgii jest nizsza niz czynsz, ktéry mozna uzyska¢ na
belgijskim rynku najmu, a po drugie, ze realna warto$¢ czynszowa nieruchomosci wynosi zasadniczo
tyle co roczny przecietny czynsz brutto, ktéry mozna by czerpaé¢ z tej nieruchomosci w razie jej
wynajecia. Z tego plynie wniosek, ze z powodu odmiennej oceny wysokosci dochodéw
z nieruchomos$ci w zaleznosci od tego, na terytorium ktérego panstwa si¢ one znajduja, dochéd
z nieruchomosci polozonej w panstwie czlonkowskim Unii lub EOG innego niz Krélestwo Belgii jest
zawyzony w stosunku do dochodu z nieruchomosci polozonej w Belgii.

Ponadto, jak wskazuje Komisja, w §wietle rozmiaréw tego zawyzenia fakt, ze realna warto$¢ czynszowa
nieruchomosci polozonej w panstwie czlonkowskim Unii lub EOG innym niz Krélestwo Belgii jest
pomniejszana o kwote podatkéw natozonych na dochdéd z tej nieruchomosci w tym pierwszym
panstwie, nie sprawia, ze kwoty wartoéci czynszowej i wartosci katastralnej staja si¢ w decydujacy
sposéb zblizone.

Poniewaz Krdlestwo Belgii korzysta ze swych uprawnien do nalozenia podatkéw na dochody
z wynajmowanych i niewynajmowanych nieruchomosci potozonych w panstwie czlonkowskim Unii
lub EOG innym niz Krdélestwo Belgii, z zawyzenia dochodéw z takich nieruchomosci wynika, ze
przyjeta podstawa opodatkowania jest wyzsza niz by byta, gdyby do ustalenia poziomu tych dochodéw
uzyto wartoéci analogicznej do wartosci katastralnej, przewidzianej w spornych przepisach dla
nieruchomosci potozonych w Belgii.

Gdy istnieja umowy o unikaniu podwodjnego opodatkowania przewidujace zastrzezenie progresji,
dochéd z nieruchomosci polozonej w innym panstwie nie podlega opodatkowaniu w Belgii. Jest on
jednak uwzgledniany do celéw zastosowania reguly opodatkowania progresywnego przy obliczaniu
kwoty podatku od pozostalej czesci dochodéw podatnika, podlegajacych opodatkowaniu w Belgii (zob.
podobnie wyrok z dnia 11 wrze$nia 2014 r., Verest i Gerards, C-489/13, EU:C:2014:2210, pkt 29, 30).
W takiej sytuacji zawyzenie dochodu z nieruchomosci polozonych w panstwie cztonkowskim Unii lub
EOG innym niz Krélestwo Belgii moze doprowadzi¢ do zastosowania wyzszej stawki podatkowej, co
Krolestwo Belgii przyznaje w przedlozonych Trybunatowi uwagach.

W $wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze sporne przepisy stanowiace, ze dochody zwigzane
z nieruchomo$ciami niewynajmowanymi lub wynajmowanymi badz osobom fizycznym, ktére nie
korzystaja z nich w celach zawodowych, badZ osobom prawnym, udostepniajacym je osobom
fizycznym do celéw prywatnych, okresla sie ryczattowo dla nieruchomosci polozonych w Belgii, a na
podstawie realnej warto$ci czynszowej lub faktycznego czynszu dla nieruchomos$ci polozonych
w innym panstwie, powoduje odmienne traktowanie mogace zniecheca¢ belgijskich rezydentéw do
dokonywania inwestycji w nieruchomosci w panstwach czlonkowskich Unii lub EOG innych niz
Kroélestwo Belgii.

W konsekwencji przepisy te stanowia przeszkode dla swobodnego przeptywu kapitatu, ktérej co do
zasady zakazuje art. 63 TFUE.

W przedmiocie istnienia uzasadnienia ograniczenia w swobodnym przeptywie kapitatu na podstawie
art. 65 TFUE

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem odmienne traktowanie, jakie dopuszcza art. 65 ust. 1
lit. a) TFUE, nalezy odrézni¢ od dyskryminacji zakazanej przez art. 65 ust. 3 TFUE. Aby krajowe
przepisy podatkowe, takie jak sporne przepisy, mozna bylo uzna¢ za zgodne z postanowieniami
traktatu FUE dotyczacymi swobodnego przeplywu kapitalu, to odmienne traktowanie musi dotyczy¢
sytuacji, ktére nie sa obiektywnie poréwnywalne, lub by¢ uzasadnione nadrzednymi wzgledami
interesu ogdlnego (zob. podobnie wyroki: z dnia 3 wrzesnia 2014 r., Komisja/Hiszpania, C-127/12,
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niepublikowany, EU:C:2014:2130, pkt 73; z dnia 11 wrze$nia 2014 r., Verest i Gerards, C-489/13,
EU:C:2014:2210, pkt 28; a takze z dnia 17 wrzesnia 2015 r., Miljoen i in., C-10/14, C-14/14 i C-17/14,
EU:C:2015:608, pkt 64).

W tym wzgledzie Krélestwo Belgii podnosi, ze w zastosowaniu uméw o unikaniu podwdjnego
opodatkowania, ktére zawarlo z wiekszoscia panstw czlonkowskich Unii lub EOG, dochody
z nieruchomosci polozonych na terytorium tych panstw nie sa opodatkowane w Belgii podatkiem od
0s6b fizycznych, podczas gdy dochody zwigzane z nieruchomosciami polozonymi w Belgii wchodza do
podstawy opodatkowania do celéw obliczenia podatku w Belgii. Dlatego naruszenie art. 63 TFUE
mozna by bylo stwierdzi¢ tylko wtedy, gdyby kwota faktycznie nalezna w Belgii z tytulu ogdlnego
opodatkowania dochodéw mieszkajacych tam oséb fizycznych byla wyzsza dla wlasciciela
nieruchomosci potozonej w innym panstwie cztonkowskim Unii lub EOG.

Powyzszg argumentacje nalezy odrzucic.

Jak wskazato Krolestwo Belgii w odpowiedzi na skarge, dochody zwolnione na podstawie umowy
o unikaniu podwdjnego opodatkowania bierze sie, zgodnie z art. 155 CIR 92, pod uwage do celéw
ustalenia stawki podatkowej majacej zastosowanie do dochodéw podlegajacych opodatkowaniu
w Belgii.

Tego rodzaju ,zastrzezenie progresji” ma na celu unikniecie sytuacji, w ktérej w Belgii podlegajace
opodatkowaniu dochody podatnika bedacego wlascicielem nieruchomosci potozonej w innym panstwie
czlonkowskim zostalyby objete stawka podatkowa nizsza od stawki majacej zastosowanie do dochodéw
podatnikéw bedacych wlascicielami poréwnywalnych nieruchomosci w Belgii (zob. wyrok z dnia
11 wrze$nia 2014 r., Verest i Gerards, C-489/13, EU:C:2014:2210, pkt 31).

W $wietle tego celu sytuacja podatnikéw, ktérzy nabyli nieruchomo$é w Belgii, jest poréwnywalna
z sytuacja podatnikéw, ktérzy nabyli taka nieruchomo$¢ w innym panstwie czlonkowskim Unii lub
EOG (zob. podobnie wyrok z dnia 11 wrzes$nia 2014 r., Verest i Gerards, C-489/13, EU:C:2014:2210,
pkt 32).

Ten sam wniosek znajduje zastosowanie w braku umowy o unikaniu podwoéjnego opodatkowania.
W takiej sytuacji cel spornych przepiséw, polegajacy na opodatkowaniu dochoddéw zwiazanych
z nieruchomosciami, ktérych wlascicielami sa belgijscy rezydenci, ma takie samo zastosowanie do
dochodéw z nieruchomosci potozonych w Belgii lub w innym panstwie. W obydwu przypadkach te
dochody sa wliczane do podstawy opodatkowania do celéw opodatkowania dochodéw.

Ponadto w kwestii, czy odmienne traktowanie belgijskich podatnikéw w zaleznosci od tego, czy
posiadaja nieruchomo$é w Belgii czy w innym panstwie czlonkowskim Unii lub EOG moze by¢
uzasadnione ktérym$ z nadrzednych wzgledéw interesu ogélnego, nalezy stwierdzi¢, ze Krélestwo
Belgii nie podnioslo przed Trybunalem zadnego nadrzednego wzgledu interesu ogdlnego, ktéry
moglby uzasadnia¢ w niniejszym przypadku ograniczenie w swobodnym przeplywie kapitalu
w rozumieniu art. 63 TFUE.

W przedmiocie uchybienia art. 40 porozumienia EOG

Poniewaz przepisy art. 40 porozumienia EOG maja ten sam zakres prawny co przepisy — co do istoty
identyczne — art. 63 TFUE, calo$¢ powyzszych rozwazan dotyczacych istnienia ograniczenia
w swobodnym przeplywie kapitalu w rozumieniu art. 63 TFUE mozna w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy odnie$¢ odpowiednio do wskazanego art. 40 (wyrok z dnia 4 maja 2017 r., Komisja/Grecja,
C-98/16, niepublikowany, EU:C:2017:346, pkt 49).

W Swietle powyzszych rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze skarga Komisji jest zasadna.

ECLIL:EU:C:2018:250 11



65

66

Wyrok z pNiA 12.4.2018 r. — Sprawa C-110/17
Kowmisja/BELGIA

W zwiazku z tym nalezy stwierdzié, ze utrzymujac przepisy, zgodnie z ktérymi w zakresie okreslania
wysoko$ci dochodéw zwigzanych z nieruchomosciami niewynajmowanymi lub wynajmowanymi badz
osobom fizycznym, ktére nie korzystaja z nich w celach zawodowych, badz osobom prawnym,
udostepniajacym je osobom fizycznym do celéw prywatnych, podstawe opodatkowania oblicza sie na
podstawie wartosci katastralnej w przypadku nieruchomo$ci potozonych na terytorium krajowym, a na
podstawie realnej wartosci czynszowej w przypadku nieruchomosci potozonych za granica, Krélestwo
Belgii uchybilo zobowiazaniom, ktére na nim cigza na podstawie art. 63 TFUE i art. 40 porozumienia
EOG.

W przedmiocie kosztéw

Zgodnie z art. 138 § 1 regulaminu postgpowania przed Trybunatem kosztami zostaje obcigzona, na
zadanie strony przeciwnej, strona przegrywajaca sprawe. Poniewaz Komisja wniosla o obcigzenie
kosztami postepowania Krélestwa Belgii, a Krdlestwo Belgii przegralo sprawe, nalezy obciazy¢ je
kosztami postepowania.

Z powyzszych wzgledéw Trybunat (szdsta izba) orzeka, co nastepuje:

1) Utrzymujac przepisy, zgodnie z ktérymi w zakresie okreslania wysokos$ci dochodéw
zwigzanych z nieruchomos$ciami niewynajmowanymi lub wynajmowanymi badZz osobom
fizycznym, ktére nie korzystaja z nich w celach zawodowych, badz osobom prawnym,
udostepniajacym je osobom fizycznym do celéw prywatnych, podstawe opodatkowania
oblicza si¢ na podstawie wartosci katastralnej w przypadku nieruchomosci polozonych na
terytorium krajowym, a na podstawie realnej wartosci czynszowej w przypadku
nieruchomosci polozonych za granica, Krélestwo Belgii uchybilo zobowiazaniom, ktére na
nim ciaza na podstawie art. 63 TFUE i art. 40 Porozumienia o Europejskim Obszarze
Gospodarczym z dnia 2 maja 1992 r.

2) Krolestwo Belgii zostaje obciazone kosztami postepowania.

Podpisy
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