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FORSLAG TILL AVGORANDE AV GENERALADVOKAT
PAOLO MENGOZZI
foredraget den 15 oktober 2015"

Mal C-128/14

Staatssecretaris van Financién
mot
Het Oudeland Beheer BV

(begdran om forhandsavgorande fran Hoge Raad der Nederlanden (Nederlanderna))

"Begdran om forhandsavgérande — Beskattning — Sjatte mervérdesskattedirektivet — Artikel 5.7 a —
Skattepliktiga transaktioner — Uttag for rorelseaindamal av varor som erhallits 'inom rorelsen’ —
Behandling som leverans mot vederlag — Beskattningsunderlag — Artikel 11 A 1.b —
Sjalvkostnadspris — Mervirdesskatt som betalats och dragits av — Arrenderitt — Arlig arrendeavgift”

1. I forevarande mal, vilket ror en begdran om férhandsavgorande som framstillts av Hoge Raad der
Nederlanden (Nederlindernas hogsta domstol) avseende tolkningen av det sjitte direktivet
77/388/EEG?, har domstolen ombetts att &terigen gora fortydliganden betriffande faststillandet av
beskattningsunderlaget for sa kallade leveranser inom rorelsen.

2. Det ror sig om inkop genom vilka skattskyldiga personer gor uttag for rorelsedndamal av varor som
de har erhallit utan att betala mervirdesskatt, eftersom de sjilva har tillverkat produkterna eller, mer
generellt, har erhllit dem ”internt” inom ramen foér sina foretag.> For att undvika skattefordelar for
dessa skattskyldiga personer, gav sjatte direktivet medlemsstaterna en mojlighet, vilken dven atergavs i
direktiv 2006/112/EG*, att behandla interna leveranser, nir uttaget av varan gjordes inom utévandet av
foretagets icke-mervardesskattepliktiga verksamhet, som en leverans av varor mot vederlag och att
saledes underkasta nimnda uttag mervardesskatt. Domstolen har redan vid flera tillfillen behandlat
frégor rorande mervirdesskattesystemet betriffande denna typ av operationer.®

3. Tolkningsfragorna i forevarande mal ror en tvist mellan ett foretag, Het Oudeland Beheer BV
(nedan kallat Oudeland), och Staatssecretaris van Financién (den nederldndska skattemyndigheten)
betriffande ett beslut om efterbeskattning avseende mervirdesskatt pa en komplex
fastighetstransaktion, omfattande skapandet av en ritt att arrendera en fastighet och en byggnad som
holl pa att uppforas pa fastigheten, fardigstéllandet av byggnaden och uthyrningen av den.

1 — Originalsprak: franska.

2 — _ Radets sjatte direktiv 77/388 av den 17 maj 1977 om harmonisering av medlemsstaternas lagstiftning rérande omsittningsskatter -
Gemensamt system for mervirdesskatt: enhetlig berakningsgrund (EGT L 145, s. 1, svensk specialutgdva: omrade 9, volym 1, s. 28) (nedan
kallat mervirdesskattdirektivet).

3 — _ Denna typ av operationer beskrivs med olika termer sasom “egenleveranser”, "likstéllda leveranser”, “integrationsleveranser” och ”leverans
for rorelseandamal”. Eftersom erhéllandet och uttaget av varan sker inom rorelsen, foredrar jag emellertid att anvanda uttrycket “leveranser
inom rorelsen”.

4 — _ Radets direktiv 2006/112 av den 28 november 2006 om ett gemensamt system for mervirdesskatt (EUT L 347, s 1), som fran den
1 januari 2007 dndrade och ersatte det sjatte mervirdesskattedirektivet (se, bland annat, artikel 18 a i direktiv 2006/112).
5 — _ Se dom Gemeente Leusden och Holin Groep (C-487/01 och C-7/02, EU:C:2004:263, punkt 90 och foljande punkter), dom Gemeente

Vlaardingen (C-299/11, EU:C:2012:698), dom Gemeente ’s-Hertogenbosch (C-92/13, EU:C:2014:2188) och dom Property Development
Company (C-16/14, EU:C:2015:265).
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4. Den hénskjutande domstolen 6nskar i huvudsak fa klarhet i huruvida upplatandet av arrenderétten
och kostnaden for fardigstillandet av byggnaden, for vilka Oudeland redan har betalat mervardesskatt,
emellertid med atnjutande av avdragsrdtten, kan inkluderas i beskattningsgrunden foér den interna
leveransen, vilken utgors av uthyrning av byggnaden som kontorsbyggnad. Om detta &r fallet 6nskar
den hinskjutande domstolen &dven fa klarhet i hur véirdet pa arrenderdtten ska faststéllas for denna
beskattning.

I — Tillampliga bestimmelser

A — Unionsrdtten

5. Aven om direktiv 2006/112, frin den 1 januari 2007, dndrade och ersatte sjitte direktivet, regleras
férevarande mal, mot bakgrund av datumet for de faktiska omstidndigheterna i det nationella malet, av
det sistndmnda direktivet.

6. Generellt ska mervirdesskatt betalas for leverans av varor eller tillhandahallande av tjdnster som
sker mot vederlag inom landets territorium av en skattskyldig person i denna egenskap.®

7. 1 artikel 5.1 i sjdtte direktivet definieras leverans av varor som "0verforing av ritten att sasom &dgare
forfoga over egendom”. Enligt artikel 5.3 b i direktivet kan medlemsstaterna som materiell egendom
betrakta ”[v]issa sakritter som ger innehavaren nyttjanderitt till fast egendom”. Enligt artikel 5.5 i
direktivet kan medlemsstaterna betrakta 6verlimnande av vissa byggnadsarbeten som leverans.

8. I artikel 5.7 a i sjétte direktivet, det vill siga bestimmelsen om beskattning av interna leveranser,
foreskrivs att medlemsstaterna som leverans mot vederlag kan behandla ”[u]ttag som en skattskyldig
person gor inom ramen for sin rorelse av varor som producerats, konstruerats, utvunnits, bearbetats,
inkopts eller importerats inom denna rorelse, da mervirdesskatten pa dessa varor inte skulle ha varit
helt avdragsgill om de hade forvérvats fran nagon annan skattskyldig person”.

9. I artikel 10.2 andra meningen i sjétte direktivet foreskrivs att leveranser av andra varor dn sadana
som avses i artikel 5.4 b i sjitte direktivet och tillhandahallande av tjénster som leder till flera
successiva avrikningar eller betalningar ska anses ha genomforts vid utgangen av de perioder som
dessa avréakningar eller betalningar hénfor sig till.

10. Artikel 11 A 1b i sjitte direktivet galler faststdllandet av beskattningsunderlaget for de
transaktioner som avses i bland annat artikel 5.7 a i direktivet. Enligt denna bestammelse ska
beskattningsunderlaget vara “varornas eller liknande varors inkopspris eller, i avsaknad av nagot
inkopspris, sjalvkostnadspriset, bestimda vid tidpunkten for tillhandahallandet”.

11. I artikel 17.1 i sjétte direktivet foreskrivs att avdragsrétten intrader samtidigt som skattskyldigheten
for avdragsbeloppet. I artikel 17.2 preciseras att i den méan varorna och tjdnsterna anvdnds i samband
med den skattskyldiga personens skattepliktiga transaktioner, ska han ha rétt att dra av bland annat
foljande fran den skatt som han &r skyldig att betala: Mervirdesskatt som ska betalas eller har betalats
med avseende pa varor eller tjanster som har tillhandahallits eller kommer att tillhandahallas honom av
nigon annan skattskyldig person (artikel 17.2 a) och mervirdesskatt som kan tas ut enligt
artiklarna 5.7 a (artikel 17.2 ¢) Nér varor och tjénster dr avsedda att anvidndas av en skattskyldig
person savil for transaktioner med avseende pa vilka mervirdesskatten ar avdragsgill, som for
transaktioner med avseende pd vilka mervirdesskatten inte dr avdragsgill, foreskrivs i artikel 17.5 i
sjatte direktivet att "bara den andel av mervirdesskatten ska vara avdragsgill som kan héanforas till de
forstnamnda transaktionerna”.

6 — _ Se artikel 2 i sjitte direktivet, samt artikel 2.1 a i direktiv 2006/112.
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12. T artikel 20 i sjatte direktivet foreskrivs en jamkning av avdrag, i forekommande fall, bland annat
ndr det ursprungliga avdraget var hogre eller lagre &dn vad den skattskyldiga personen hade ritt till,
eller nédr det intraffar nagon fordndring i de faktorer som anvénts for att bestimma avdragsbeloppet.
Nar det galler anlaggningstillgangar ska jamkningen, enligt artikel 20.2 i direktivet, fordelas over fem
ar. Nar det giller fast egendom kan jamkningsperioden forldngas till hogst 20 ar.

B — Den nederldindska rdtten

13. Enligt artikel 3.1 i 1968 ars lag om mervirdesskatt (Wet op de omzetbelasting 1968) (nedan kallad
lagen om mervirdesskatt), i den lydelse som ér tillamplig i det nationella malet, avses med leverans av
varor bland annat "tillhandahallande av byggnader av den som har uppfért dem med undantag for
annan obebyggd mark dn mark for bebyggelse” (3.1 c¢) och "forfogande, inom ramen for rorelsen, 6ver
varor som framstillts i den egna verksambheten, i de fall dir den skatt som belastar varorna, om dessa
forvarvats av ett annat foretag, inte, eller inte fullt ut, kan dras av. Varor som framstéllts pa bestéllning
inklusive tillhandahallande av material, inbegripet mark, ska behandlas som varor som framstillts inom
verksamheten.” (3.1 h).

14. Enligt punkt 2 i samma artikel 3 anses som leverans av varor ocksd bland annat upplatande av
rattigheter som dr knutna till fastigheter "under forutsittning att ersittningen, jamte merviardesskatt,
inte &dr ldgre dn marknadsviardet for dessa rattigheter. Marknadsvdrdet uppgar &atminstone till
sjalvkostnadspriset, inbegripet mervirdesskatt, for den fastighet som ritten avser, enligt det pris som
skulle anvindas gentemot tredjeman vid tidpunkten for denna rattshandling”.

15. Enligt artikel 8.3 i mervdrdesskattelagen anses nir det giller sddana leveranser som avses i bland
annat artikel 3.1 h "vederlaget vara det belopp utan mervirdesskatt som skulle betalas for varorna om
dessa, vid tidpunkten for leveransen, forvarvades eller producerades i sitt skick vid denna tidpunkt”.

16. Nar det giller beskattningsunderlaget, foreskrivs i artikel 8.5 b i mervardesskattelagen att det i fall
av egendom som belastas av olika rdtter, bland annat arrenderétt, kan faststillas genom forordning i
vilken utstrackning kostnader kopplade till denna hor till vederlaget.

17. Denna bestdmmelse genomfordes genom tillimpningsforeskrifterna till lagen om mervérdesskatt av
ar 1968 (Uitvoeringsbesluit omzetbelasting 1968) (nedan kallade tillimpningsforeskrifterna) i vars
artikel 5.1 foreskrivs att ”[v]id upplatande, Overforing, avstiende fran och uppsdgning av ... en
arrenderétt hor virdet pa arrendeavgiften till vederlaget, vilket innebér att detta inte kan vara hogre
an marknadsvirdet pa den egendom som arrenderdtten avser”. Enligt artikel 5 i
tillampningsforeskrifterna faststélls virdet pa arrendeavgiften i enlighet med den berékningsgrund som
anges i bilaga A till tillimpningsforeskrifterna. I bilaga A b till tillimpningsforeskrifterna anges att
vardet pd en arrendeavgift "med viss 10ptid faststills till arsavgiften ganger det antal ar som
betalningarna ska pégd”, varvid varje euro berdknas i enlighet med en i bilagan angiven procentsats.

II — Bakgrund, malet vid den nationella domstolen och tolkningsfragorna

18. Den 8 mars 2004 erholl Oudeland ritten att arrendera en fastighet (nedan kallad arrenderétten)
inklusive ett byggnadskomplex som holl pa att uppforas pa fastigheten, mot forskottsbetalning av ett
arligt vederlag (nedan kallad den arliga arrendeavgiften). Arrendetiden faststilldes till tjugo &r. Den
arliga arrendeavgiften uppgick till 330 000 euro.
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19. Da uppléatande av arrenderitt i Nederlinderna i mervirdesskattehédnseende behandlas som leverans
av fast egendom,” och dr mervirdesskattepliktig, paféordes Oudeland ett belopp pa 730455 euro i
mervirdesskatt for upplatandet av arrenderitten. Detta belopp berdknades, i enlighet med bilaga A b,
med tillimpning av den relevanta skattesatsen pa 19 procent av det kapitaliserade virdet
(motsvarande 3 844 550) av det totala vederlag som Overenskommits for upplatandet av arrenderétten,
och som uttagits i form av érliga arrendeavgifter. Oudeland betalade detta belopp till det foretag som
uppldt arrenderétten och drog av beloppet i sin merviardesskattedeklaration for mars 2004.

20. Efter upplatandet av arrenderitten lit Oudeland slutféra byggnationen, varefter det fiardigstillda
kontorskomplexet levererades till nimnda bolag. Kostnaden for slutférandet av kontorskomplexet
uppgick till 1571 749 euro. Oudeland betalade 298 632 euro i mervirdesskatt och drog omedelbart av
hela detta mervirdesskattebelopp. Under tiden som byggnationen slutfordes forfoll den forsta
arsavgiften till betalning och betalades av Oudeland.

21. Efter det att kontorsfastigheten hade levererats borjade Oudeland fran och med den 1 juni 2004 att
hyra ut denna. For en del av kontorsfastigheten (som enligt uppgifter som Konungariket
Nederldnderna har lamnat uppgick till 12,5 procent av byggnadens yta) valde Oudeland tillsammans
med hyresgisterna att inte tillimpa det undantag fran mervardesskatteplikt som géller for uthyrning
av fast egendom.® Uthyrningen av den andra delen av kontorsfastigheten (motsvarande 87,5 procent
av byggnadens yta) var undantagen mervirdesskatteplikt.

22. Oudeland utgick fran att uthyrningen av byggnaden skulle betraktas som en leverans inom
verksamheten i den mening som avses i artikel 3.1 h i lagen om mervirdesskatt, en bestimmelse som
bygger pa artikel 5.7 a i sjitte direktivet. Bolaget betalade siledes mervardesskatt for uthyrningen av
den del av kontorskomplexet som omfattades av undantag for mervirdesskatt och for vilken det
saledes inte hade avdragsritt. Oudeland faststillde beskattningsunderlaget genom att inkludera alla
kostnader, utan mervirdesskatt, for slutforandet av byggnationen, med tilligg for den arliga
arrendeavgift som redan hade forfallit vid tidpunkten for leveransen, det vill sdga 330 000 euro.

23. Skattemyndigheten godtog inte detta synsétt och ansag att beskattningsunderlaget skulle faststillas
utifran kostnaderna for slutférandet av byggnationen, jamte det kapitaliserade virdet pa de totala
arrendeavgifterna, det vill séga ett belopp pa 3 844 500 euro som beréknats i enlighet med bilaga A b i
tillampningsforeskrifterna. Skattemyndigheten utfirdade séledes ett beslut om eftertaxering av ett
belopp som motsvarar skillnaden mellan beskattningsunderlaget sasom det berdknats av Oudeland
och beskattningsunderlaget sasom det berdknats av skattemyndigheten. Efter att Oudeland begért
omprovning av beslutet om eftertaxering faststéllde skattemyndigheten sitt tidigare beslut.

24. Oudeland vickte talan mot detta beslut vid Rechtbank te ’s-Gravenhage (forstainstansdomstol i
Haag) som ogillade denna talan. Oudeland overklagade sedan detta sistndimnda avgoérande vid
Gerechtshof te ’s-Gravenhage (appellationsdomstol i Haag) som bifoll overklagandet och darmed
upphédvde Rechtbank te ’s-Gravenhages avgorande, skattemyndighetens beslut och efterbeskattningen.
Appellationsdomstolen angav att beskattningsunderlaget avseende leveransen inom rorelsen, med
tillampning av artikel 8.3 i mervardesskattelagen, omfattade sjalvkostnadspriset for den mark som
Oudeland arrenderade och att det, i detta hinseende, skulle grundas pa det virde som marken hade
for Oudeland vid tidpunkten for den interna leveransen. Detta virde kunde inte likstdllas med det
varde som marken vid den tidpunkten hade for en &gare, utan skulle begransas till den arrendeavgift
som betalats fore slutférandet av byggnationen.

25. Den nederlindska skattemyndigheten &verklagade sistndmnda dom till den hénskjutande
domstolen.

7 — _ Se artikel 3.2 i mervirdesskattelagen (vilken ndmns i punkt 14 ovan). Denna bestimmelse bygger pa artikel 5.3 b i sjatte direktivet.
8 — _ Detta var mojligt med stod av artikel 11.5 i lagen om mervirdesskatt, som bygger pa artikel 13 C a i sjatte direktivet.
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26. Malet vid den hinskjutande domstolen ror fragan hur beskattningsunderlaget avseende
mervirdesskatten pa den aktuella interna leveransen ska faststéllas. Den ror specifikt fragan huruvida
detta beskattningsunderlag endast ska omfatta de arliga arrendeavgifter f6r upplatandet av
arrenderétten som betalats vid datumet for leveransen inom rorelsen eller, i stéllet, det totala vérdet
av upplatandet av en sadan rétt, motsvarande det kapitaliserade vardet av dessa arrendeavgifter.

27. 1 detta sammanhang har den héanskjutande domstolen for det forsta papekat att, enligt domen
Gemeente Vlaardingen’, utgérs beskattningsunderlaget for mervirdesskatt, i ett sddant fall som det
som dar aktuellt i forevarande mal, av det totala markvirdet, virdet pa den byggnad som eventuellt
finns dar och produktionskostnaderna, under forutsittning att den skattskyldiga personen énnu inte
har betalat merviardesskatt pa dessa vdrden och kostnader. Den hénskjutande domstolen undrar
emellertid om den domen ska tolkas sd, att de sjalvkostnadsprisposter for vilka mervirdesskatt har
betalats, ska uteslutas fran beskattningsunderlaget, dven nir den skattskyldiga personen dérefter har
gjort fullt avdrag for den mervirdesskatt som betalats for dessa poster, enligt bestimmelserna i
nationell ratt.

28. Vidare undrar den hénskjutande domstolen, for det fall dessa sjalvkostnadsprisposter ska inga i
beskattningsunderlaget, pa vilket sitt detta underlag ska faststillas ndr det giller faststdllandet av
viardet pa arrenderétten. Den Onskar bland annat fa klarhet i hur vdardet pa de successivt forfallande
arrendeavgifterna ska integreras i beskattningsunderlaget for en intern leverans.

29. Under dessa omstidndigheter har Hoge Raad der Nederlanden (Nederlindernas hogsta domstol)
beslutat att forklara malet vilande och stilla foljande tolkningsfragor till domstolen:

1. Ska artikel 11 A.1 b i sjdtte direktivet tolkas sd, att beskattningsunderlaget f6r en leverans i den
mening som avses i artikel 5.7 a i sjitte direktivet inte omfattar kostnader for mark eller andra
radmnen eller material for vilka den skattskyldige har betalat mervirdesskatt vid forvirvet, i
forevarande fall genom upplatandet av en sakritt som ger nyttjanderitt till en fast egendom? Ska
fragan besvaras annorlunda om den skattskyldige med stod av den nationella lagstiftningen —
oavsett om denna pa den punkten strider eller inte strider mot sjitte direktivet — har dragit av
niamnda mervirdesskatt vid anskaffandet?

2. Ska artikel 11 A.1 b i sjatte direktivet i ett fall som forevarande, ddr mark med byggnader under
uppforande mottas tillsammans med upplatandet av en sakritt i den mening som avses i
artikel 5.3 b i sjatte direktivet, tolkas sa, att beskattningsunderlaget for en leverans i den mening
som avses i artikel 5.7 a i sjdtte direktivet omfattar virdet pa arrendeavgiften, det vill sdga vardet
pa de belopp som érligen ska betalas under sakréttens 16ptid eller aterstaende 16ptid?”

III — Forfarandet vid domstolen

30. Begdran om forhandsavgorande inkom till domstolens kansli den 18 mars 2014. Oudeland, den
nederliandska regeringen och Europeiska kommissionen har inkommit med skriftliga yttranden och
yttrade sig vid forhandlingen den 16 juli 2015.

9 — _ C-299/11, EU:C:2012:698.
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IV — Riittslig bedomning

A — Inledande anmdrkningar

31. Innan jag besvarar den hénskjutande domstolens fragor ska jag inledningsvis kort beskriva det
system avseende mervirdesskatt som ér tillimpligt pa leveranser inom rorelsen samt motivet och
andamalet med detta system, sasom de foljer av domstolens praxis.

32. Det foljer av artikel 5.7 a i sjitte direktivet, sedermera artikel 18 a i direktiv 2006/112, att
medlemsstaterna som leverans mot vederlag kan behandla uttag som en skattskyldig person gér inom
ramen for sin rorelse av varor som producerats, konstruerats, utvunnits, bearbetats, inkopts eller
importerats inom denna rorelse, for det fall att mervirdesskatten pa dessa varor inte skulle ha varit
helt avdragsgill om de hade forvarvats fran nagon annan skattskyldig person.

33. I detta fall utgors, enligt artikel 11 A 1.b i sjitte direktivet, sedermera artikel 74 i direktiv 2006/112,
beskattningsgrunden for sadana tillhandahallanden antingen av varornas eller liknande varors
inkopspris eller, i avsaknad av nagot inkopspris, sjilvkostnadspriset, bestimda vid tidpunkten for
tillhandahallandet. Det foljer av beslutet om hénskjutande att det 4&r ostridigt att
beskattningsunderlaget i forevarande fall har faststéllts pa grundval av sjdlvkostnadspriset. Det har inte
heller bestritts att detta sjalvkostnadspris omfattar priset pa upplatelsen av arrenderitten och priset pa
slutforandet av byggnationen.

34. Det foljer av réttspraxis att artikel 5.7 a i sjétte direktivet avser situationer i vilka den allménna
mekanism for avdrag som foreskrivs sdvdl i sjitte direktivet som i direktiv 2006/112, inte kan
tillampas. Med tillimpning av denna mekanism ar det, ndr varor anvdnds for en skattepliktig
ekonomisk verksamhet, nodvindigt att dra av den skatt som paforts dessa varor, for att undvika en
dubbelbeskattning. Nér varor diremot anskaffas av den skattskyldiga personen for att anvéndas i en
icke-mervirdesskattepliktig verksamhet, kan det inte ske nagot avdrag for ingdende mervardesskatt
som paforts dessa varor. Den aktuella bestimmelsen avser bland annat denna sistndimnda hypotes, det
vill séga en situation dér ett avdrag i efterhand for ingdende mervirdesskatt dr uteslutet, eftersom den
utgéende ekonomiska verksamheten ar undantagen fran mervirdesskatteplikt. '’

35. I synnerhet ger denna bestimmelse medlemsstaterna mojlighet att anpassa sina nationella
skattelagstiftningar pa sa sitt att de foretag som, pa grund av att de bedriver en verksamhet som &r
undantagen fran mervardesskatteplikt, inte har mojlighet att dra av den mervardesskatt som de betalat
i samband med forvarv av varor i rérelsen, inte missgynnas i férhallande till konkurrenter som bedriver
samma verksamhet med varor som de erhéllit utan att betala mervirdesskatt, genom att framstilla dem
sjilva eller mer allmént genom att erhélla dessa inom sin rorelse. For att den skatt som &vilar dessa
konkurrenter ska bli densamma som den som avilar foretag vilka forvirvat sina varor fran tredje part,
ger den aktuella bestimmelsen medlemsstaterna en mdojlighet att behandla uttag, for
icke-mervirdesskattepliktig verksamhet i rorelsen, av varor som erhéllits inom foretaget, som leverans
av varor mot vederlag och saledes beldgga uttaget med mervirdesskatt. '

36. Det foljer av dessa Overvdganden att syftet med den bestimmelse som ger medlemsstaterna
mojlighet att ta ut mervirdesskatt pa interna leveranser inom rorelsen ar att forhindra en
snedvridning av konkurrensen genom att sdkerstilla en likabehandling av skattskyldiga personer, i
enlighet med principen om skatteneutralitet, vilken ligger till grund for mervirdesskattesystemet.'”
Denna bestimmelse har sarskilt till syfte att pa ett verkningsfullt satt forhindra all olikbehandling vad

10 — _ Dom Gemeente Vlaardingen (C-299/11, EU:C:2012:698, punkt 25).

11 — _ Ibidem (punkt 26).

12 — _ Generaladvokaten Mazdks forslag till avgérande Gemeente Vlaardingen (C-299/11, EU:C:2012:561, punkterna 45 och 47 och dér angiven
rattspraxis).
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galler mervardesskatt mellan & ena sidan skattskyldiga personer som forvérvat sina varor fran en annan
skattskyldig person, och & andra sidan dem som forvérvat sina varor inom ramen for sin rérelse. Den
syftar till att en skattskyldig person som, for en icke-mervardesskattepliktig verksamhet, gor uttag av
varor som vederborande har erhallit inom ramen for sitt foretag ska underkastas samma skatteborda
som de konkurrenter som bedriver samma icke-skattepliktiga verksamhet med hjilp av varor som de i
sin helhet férvirvat av en tredje part.*

37. Det ar med beaktande av dessa i réttspraxis uttryckta principer som den hdnskjutande domstolens
tolkningsfragor ska besvaras.

B — Den forsta tolkningsfragan

38. Den hinskjutande domstolen har stdllt den forsta fragan for att fa klarhet i huruvida
artiklarna 5.7 a och 11 A 1.b i sjdtte direktivet ska tolkas sd, att uttag som en skattskyldig person gor,
inom ramen for en ekonomisk aktivitet som &r undantagen fran mervérdesskatt, av en byggnad som &r
byggd pa en mark betridffande vilken den skattskyldiga personen har forvirvat en sakriatt som ger den
en befogenhet att anvinda ndmnda mark och byggnad som vederborande har latit slutféra av en tredje
man, kan paforas mervirdesskatt med ett beskattningsunderlag motsvarande virdet av den forvirvade
sakratten och kostnaderna for slutférandet av byggnaden, ndr den skattskyldige redan har betalat

mervirdesskatt for detta virde och dessa kostnader, men &ven redan har gjort avdrag for den i sin
helhet.

39. Det foljer av beslutet om hénskjutande att Hoge Raad der Nederlanden (Nederlindernas hogsta
domstol) i huvudsak onskar fa fortydliganden betriffande rdckvidden av domen Gemeente
Vlaardingen.' Denna dom avsag ett fall liknande det som édr aktuellt i forevarande maél, i vilket en
kommun hade anfortrott omvandlingen av idrottsplaner som den &gde till en tredjeman och sedan
hyrt ut dem utan mervirdesskatteplikt. I det fallet fann domstolen att nimnda bestimmelser i sjitte
direktivet inte utgjorde hinder for att uttag som en skattskyldig person gor inom ramen for sin rorelse
av idrottsplaner som denna &dger och som denna har latit en tredje part omvandla, kan bli féoremal for
mervirdesbeskattning dar beskattningsunderlaget utgors av virdet pa den mark pa vilken planerna
ligger och av kostnaden for omvandlingen av dessa, i den man som den skattskyldiga personen énnu
inte har betalat mervirdesskatten pa detta virde eller denna kostnad."

40. Den hinskjutande domstolens tolkningsfraga avser emellertid, i huvudsak, att fa ett fortydligande
av uttrycket “dnnu inte har betalat mervirdesskatten pa detta virde eller denna kostnad” som
domstolen anvdnde i den domen och i synnerhet att fi klarhet i huruvida ett uteslutande fran
beskattningsunderlaget ska goras av sjdlvkostnadsposter — i forevarande fall vardet pa arrenderétten
och kostnaderna for slutféorandet av byggnaden — for vilka den skattskyldiga personen har betalat
mervirdesskatt, men dven gjort avdrag for i deras helhet.

41. Konungariket Nederldnderna och Oudeland ar 6verens om att for det fall att avdrag har gjorts for
den merviardesskatt som har betalats pa sjalvkostnadsposterna for leverans inom rorelsen, foreligger det
ingen materiell dubbelbeskattning eller fornyad beskattning, varfor dessa poster kan inbegripas i
beskattningsunderlaget for denna leverans. Kommissionen har diremot gjort gillande att
artiklarna 5.7 a och 11 A 1.b i sjitte direktivet inte ens ar tillimpliga pa omstdndigheterna i malet,
eftersom Oudeland redan hade betalat mervdardesskatt pa denna leverans och pa slutforandet av
byggnaden. Enligt kommissionen skulle det, for att Lkorrigera Oudelands situation i
mervirdesskattehdnseende, krdvas en anviandning av den mekanism for jaimkning av avdrag som
foreskrivs i artikel 20 i sjétte direktivet.

13 — _ Dom Gemeente Vlaardingen (C-299/11, EU:C:2012:698, punkterna 27 och 28).
14 — _ Ibidem.
15 — _ Ibidem (punkt 37 och domslutet).
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42. Inledningsvis ska jag behandla fragan om huruvida bestimmelserna om beskattning av leveranser
inom rorelsen ar tillaimpliga i ett sddant fall som det som é&r aktuellt hir, vilket kommissionen har
bestritt. Mot bakgrund av artikel 5.7 a i sjétte direktivet och relevant rittspraxis, ér tillimpningen av
dessa bestimmelser understilld tre kumulativa villkor.'® For det forsta ska den skattskyldiga personen
ha erhillit egendomen inom ramen for sin rorelse, inbegripet for det fall att denna person har
tillhandahallit materiel eller mark f6r uppfoérandet av en byggnad av en tredjeman. For det andra ska
den skattskyldiga personen anvinda denna egendom i rorelsen. For det tredje skulle mervirdesskatten
pa denna egendom inte ha varit helt avdragsgill om den helt hade foérvérvats fran en annan person. Om
dessa tre villkor dr uppfyllda ska anvindningen av denna egendom f{or rorelsen betraktas som en
skattepliktig leverans .

43. Det ankommer pa den hinskjutande domstolen att konkret faststilla huruvida dessa villkor ar
uppfyllda i forevarande fall. Det finns emellertid ingenting i handlingarna i malet som tycks motsidga
denna slutsats och savil den hdnskjutande domstolen som parterna i malet vid den dr dverens om att
den aktuella bestimmelsen é&r tillimplig i forevarande fall. For det forsta erholls byggnaden inom
ramen for rorelsen da den hade slutforts av en tredjeman p& mark och med material som
tillhandahéllits av Oudeland.' Vidare uttogs denna egendom fér rérelseindamal, dd den hade hyrts
ut. Eftersom byggnaden édven anviandes for andra dndamal dn beskattningsbara transaktioner hade det
dessutom inte varit mojligt att gora fullt avdrag for ingdende mervéirdesskatt om den i sin helhet hade
forvarvats av en annan skattskyldig person.

44. Transaktionen kan visserligen vara underkastad bestimmelserna om beskattning av leveranser
inom rorelsen, men det framgar av domstolens praxis att uttaget for mervirdesskatt for denna
transaktion ska ske pa foljande satt.

45. For det forsta ska hela den ingdende mervirdesskatt som betalats av den skattskyldiga personen for
den egendom som férvirvats for senare bruk vara avdragsgill enligt artikel 17.2 i sjitte direktivet."” Av
detta foljer att Oudeland handlade korrekt nér det forst betalade och sedan gjorde avdrag for
mervirdesskatten pa kostnaderna i samband med upplatandet av arrenderitten och slutférandet av
byggnaden.

46. Vidare &ar bruket av egendomen i sig underkastad mervirdesskatt och det belopp som den
skattskyldiga personen ska betala for detta ska, i enlighet med artikel 11 A 1.b i sjitte direktivet,
berdknas pa grundval av det totala véirdet for varje del, eftersom det inte tidigare har tagits ut
mervirdesskatt for nimnda delar.”

47. Det é&r just i detta skede som den hénskjutande domstolens fraga uppkommer. Kan, i den mén
Oudeland redan har betalat mervérdesskatt pa upplatandet av arrenderdtten och pa slutforandet av
byggnaden, men dven har gjort avdrag for denna, dessa poster avseende sjalvkostnadspriset for den
uttagna egendomen beaktas vid faststillandet av beskattningsunderlaget for mervirdesskatten for
avdrag av denna egendom som ér foremal for en leverans inom rorelsen?

48. Domstolen bekréftade emellertid i domen Gemeente Vlaardingen att mojligheten till behandling av
en leverans inom rorelsen som leverans mot vederlag inte kan utnyttjas for att ta ut mervardesskatt pa
véardet av varor som den berorda skattskyldiga personen har stillt till forfogande for den tredje part
som har fardigstdllt och forbdttrat dessa varor, om den skattskyldiga personen redan, i samband med

16 — _ Se, i detta hidnseende, generaladvokaten Sharpstons forslag till avgorande Gemeente ’s-Hertogenbosch (C-92/13, EU:C:2014:267,
punkterna 60-62), till vilka domstolen uttryckligen hianvisade i sin dom Gemeente ’s-Hertogenbosch (C-92/13, EU:C:2014:2188, punkt 32).

17 — _ Ibidem (punkt 61).

18 — _ Denna situation forefaller jaimforbar med den som var aktuell i de ovannidmnda domarna Gemeente Vlaardingen (C-299/11,
EU:C:2012:698) och Gemeente ’s-Hertogenbosch (C-92/13, EU:C:2014:2188).

19 — _ Dom Gemeente ’s-Hertogenbosch (C-92/13, EU:C:2014:2188, punkt 34).

20 — _ Dom Gemeente ’s-Hertogenbosch (C-92/13, EU:C:2014:2188, punkt 35) i vilken det hénvisas till domen Gemeente Vlaardingen (C-299/11,

EU:C:2012:698, punkterna 28-33).
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en tidigare beskattning, betalat mervirdesskatten p& nimnda virde.” Domstolen angav att en sidan
fornyad beskattning strider mot mervirdesskattens vésentliga kannetecken, att den ska tillimpas pa
mervirdet av de aktuella varorna eller tjansterna, dd den skatt som ska betalas berdknas efter avdrag
av den som har betalats vid den foregdende transaktionen. En sddan fornyad beskattning skulle dven
vara oforenlig med malet med mojligheten till behandling som leverans mot vederlag, vilket
visserligen bestar i att gora det mojligt for medlemsstaterna att mervirdesbeskatta uttag av varor for en
icke-skattepliktig verksamhet, men det innebdr inte p& nagot sitt att dessa stater fir ta ut
mervirdesskatt pd en och samma del av virdet pd denna egendom flera ganger.*

49. Som Konungariket Nederlanderna och Oudeland vid flera tillfillen har gjort géllande, foljer det av
detta resonemang att domstolens 6nskan var att undvika en beskattningskumulering, det vill sdga en
materiell, och inte bara formell, dubbelbeskattning. Det foreligger emellertid ingen fornyad
beskattning nér avdrag, i enlighet med mervardesskattens viasentliga kédnnetecken till vilket domstolen
har héanfort, har gjorts for den mervirdesskatt som betalats pa sjialvkostnadsposterna och som ater
tagits upp i beskattningsunderlaget for leveransen inom rorelsen. Det &dr endast nir den skattskyldige
personen maste sta for mervirdesskatten for dessa poster pa grund av att vederborande inte har gjort
avdrag for dem som dessa poster inte ska beaktas som en del av beskattningsunderlaget for den interna
leveransen.

50. En sadan tolkning finner dessutom stod i domstolens réttspraxis. For det forsta anvinde domstolen
namligen i domen Gemeente ’s-Hertogenbosch inte lingre begreppet “betalat”, utan preciserade att
mervirdesskatten inte tidigare far ha Ttagits ut” pa de delar som ska beaktas i
beskattningsunderlaget.” Vidare angav domstolen, mer nyligen, i domen Property Development
Company** att "det beskattningsunderlag som avses i artikel 11 A.1 b i sjétte direktivet inte i nagot fall
kan omfatta ett virde pa vilket den skattskyldiga personen redan har betalat mervirdesskatt utan att
ddrefter ha kunnat gora avdrag for densamma”.” Av detta foljer att de virden for vilka den
skattskyldiga personen redan har betalat mervirdesskatt, men har gjort avdrag for den, kan omfattas
av ndmnda beskattningsunderlag.

51. Foljaktligen utgor inte den omstidndigheten att, i det nationella malet, de mervirdesskattebelopp
som avser upplatandet av arrenderitten och slutférandet av byggnaden hade betalats hinder for att
dessa sjédlvkostnadsprisposter beaktas i beskattningsunderlaget for leveransen i den mening som avses i
artikel 5.7 a i sjatte direktivet, i den man avdrag har gjorts for den mervardesskatt som avser dessa
delar.

52. Det ska vidare papekas att, eftersom fastigheten endast delvis anvéinds till verksamhet som &r
undantagen fran mervirdesskatteplikt (motsvarande 87,5 procent av byggnadens yta i den situation
som dr aktuell i det nationella malet), ska avdrag for mervirdesskatt endast uteslutas i denna
proportion. For den éterstdende delen av egendomen, det vill sdga 12,5 procent av ndmnda byggnads
yta. har Oudeland, eftersom den aktuella delen anvinds for skattepliktiga transaktioner, enligt
artikel 17.2 och 17.5 i sjdtte direktivet i princip ratt att fran den skatt som det ar skyldigt att betala
gora avdrag fér den mervirdesskatt som betalats avseende leveransen inom rorelsen.*

21 — _ Dom Gemeente Vlaardingen (C-299/11, EU:C:2012:698, punkt 32). Min kursivering.

22 — _ Ibidem.

23 — _ Dom Gemeente ’s-Hertogenbosch (C-92/13, EU:C:2014:2188, punkt 35, som citeras och aterges i punkt 46 ovan).
24 — _ C-16/14, EU:C:2015:265.

25 — _ Ibidem (punkt 42).

26 — _ Dom Gemeente ’s-Hertogenbosch (C-92/13, EU:C:2014:2188, punkt 36).
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53. Vidare kan kommissionen inte vinna framgang med argumentet, genom vilket den uttryckligen har
hénvisat till domen Gemeente Leusden och Holin Groep,” och anfort att det for att korrigera
Oudelands situation avseende mervirdesskatt skulle ha kravts en anvdndning av den mekanism for
jamkning av avdrag som foreskrivs i artikel 20 i sjatte direktivet och sarskilt i artikel 20.2.

54. 1 domen Gemeente Leusden och Holin Groep angav domstolen att den omstdndigheten att en
transaktion behandlas som en leverans mot vederlag i enlighet med artikel 5.7 a i sjatte direktivet och
jamkningen i artikel 20.2 i samma direktiv dr tva ordningar som har samma ekonomiska verkningar,
namligen att forplikta en skattskyldig att betala belopp som motsvarar avdrag till vilka denne inte var
berittigad, men i vilka betalningsvillkoren skiljer sig at. Medan det enligt artikel 5.7 a i sjitte
direktivet ska goras en engangsbetalning, foreskrivs namligen enligt artikel 20.2 i samma direktiv, vad
betriffar anlidggningstillgingar, jaimkningar fordelade pa flera ar.*

55. Det foljer emellertid av samma dom att dven om bada ordningarna har samma ekonomiska
verkningar har de inte samma syfte. Endast bestimmelsen i artikel 5.7 a i sjatte direktivet avser
namligen den skattskyldiges anvindning av egendom inom ramen for sin rorelse. Av detta foljer att i
en sadan situation som den i vilken denna bestammelse &r tillimplig kan endast artikel 5.7 a i sjdtte
direktivet ligga till grund for ett krav pa att en skattskyldig person betalar de belopp som
ursprungligen har dragits av for fast egendom som senare dr foremadl for en
icke-mervirdesskattepliktig uthyrning.*

56. Mot bakgrund av ovan angivna Overvdaganden foreslar jag att domstolen ska besvara den forsta
tolkningsfragan enligt foljande. Att artikel 5.7 a och artikel 11 A 1.b i sjétte direktivet ska tolkas sa, att
en skattskyldig persons anvandning, inom ramen for en ekonomisk verksamhet som dr undantagen
fran mervirdesskatteplikt, av en byggnad som uppforts pa mark for vilka den skattskyldiga personen
har forvirvat en sakridtt som ger denna person en befogenhet att anvinda ndmnda mark och ndmnda
byggnad som vederborande latit slutfora av en tredjeman, kan vara foremal for uttag av
mervardesskatt, varvid beskattningsunderlaget ska vara virdet av den forvirvade sakritten och
kostnaden for slutférandet av byggnaden, nédr den skattskyldige redan har betalat mervardesskatt pa
detta virde och dessa kostnader, men &éven redan har gjort avdrag for den i sin helhet.

C — Den andra tolkningsfragan

57. Den hénskjutande domstolen har stillt den andra fragan for att fa klarhet i huruvida artikel 11 A
1.b i sjatte direktivet i ett sddant fall som ar aktuellt i malet, da den skattskyldige har forvarvat mark
med en byggnad under uppférande tillsammans med upplatandet av en sakritt, ska tolkas sa, att
vardet pa denna sakritt, som ska omfattas av beskattningsunderlaget for en leverans i den mening
som avses i artikel 5.7 a i samma direktiv, ska motsvara det fulla vardet av de arliga arrendeavgifterna
— det vill sdga det totala viardet av de belopp som ska betalas ar for ar under hela sakréttens 1optid —
eller virdet av de belopp som aterstar att betala i arlig arrendeavgift for 16ptiden av den arrenderitt
som fortsitter att lopa eller pa virdet av de arrendeavgifter som redan har forfallit.

58. Den hénskjutande domstolen har for det forsta papekat att sjitte direktivet inte foreskriver nagon
bestimmelse avseende beskattningsunderlaget for de sakratter som avses i dess artikel 5.3 b. Den
anser for det forsta att det dr mojligt att havda att vardet av de successivt forfallande beloppen for
forvarvet av en arrenderitt inte omfattas av sjalvkostnadspriset for byggnaden, eftersom dessa belopp
utgor ett vederlag for en tillfillig nyttjanderitt och inte forfaller for arrendatorn samtidigt vid den
tidpunkt da vederborande forvarvar denna rétt, utan efter hand under arens gang.

27 — _ C-487/01 och C-7/02, EU:C:2004:263 (bland annat punkt 90 och féljande punkter).
28 — _ Ibidem (punkterna 90 och 91). Min kursivering.
29 — _ Ibidem (punkt 92 och, e contrario, punkt 93).
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59. Nar en medlemsstat, liksom Konungariket Nederlinderna, har utnyttjat mojligheten att behandla
en sakritt som en materiell vara och nédr upplatande och 6verforing under en saddan sakritts 16ptid
inte, enligt de nationella bestimmelserna, ger upphov till en skatt som forfaller enligt perioden for
anvdndning av byggnaden och periodiska betalningar som ska erldggas, utan till en skatt som forfaller
vid ett enda tillfalle pa det totala virdet av de belopp som 6verenskommits for hela perioden eller for
den resterande perioden (i form av en “kapitaliserad arrendeavgift”), skulle detta vid tidpunkten for
den leverans som avses i artikel 3.1 h i mervdrdesskattelagen innebéra att sjdlvkostnadspriset ska
omfatta virdet av de belopp som ska betalas som arrendeavgift. Den hénskjutande domstolen har dven
onskat fa klarhet i huruvida en sddan nationell bestimmelse ar forenlig med artikel 10.2 i sjitte
direktivet.

60. Oudeland anser att framtida arrendeavgifter inte kan beaktas for att faststilla sjédlvkostnadspriset
for den skattskyldige, eftersom artikel 11 a 1.b i sjitte direktivet uttryckligen foreskriver att
sjalvkostnadspriset ska faststillas vid tidpunkten for tillhandahéllandet inom rorelsen. Den
nederldandska regeringen anser daremot att det kapitaliserade véardet pa arrendeavgifterna ska beaktas
for hela loptiden for den arrenderdtt som utgér viardet pa det totala vederlaget for arrenderitten,
sasom det 6verenskommits mellan parterna vid upplatandet av denna arrenderatt.

61. Det ska for det forsta erinras om att den bestimmelse som anges i artikel 11 A 1.b i sjitte
direktivet, enligt vilken beskattningsunderlaget nér det géller sddana transaktioner som avses i, bland
annat, artikel 5.7 a i detta direktiv ska vara ”[v]arornas eller liknande varors inkopspris eller, i
avsaknad av nagot inkopspris, sjilvkostnadspriset, bestimda vid tidpunkten for tillhandahallandet”,
utgér ett undantag fran bestimmelsen i artikel 11 A 1l.a i direktivet, enligt vilken
beskattningsunderlaget for mervardesskattepliktiga transaktioner ska vara vederlaget for de varor eller
tjanster som ar féremal for dessa transaktioner.*

62. Det foljer vidare otvetydigt av ndimnda artikel 11 A 1 b att det enbart 4r om det inte finns nagot
inkopspris for varorna eller for liknande varor som beskattningsunderlaget for en anvindning i den
mening som avses i artikel 5.7 a i sjatte direktivet utgors av det “sjalvkostnadspris” som bestams vid
tidpunkten for tillhandahallandet.” Kriteriet sjilvkostnadspris utgor séledes ett kriterium for
faststillande av beskattningsgrund som skulle kunna definieras som “dubbelt underordnat”, eftersom
det endast ar tillimpligt om varken det allmdnna kriteriet avseende vederlag eller andrahandskriteriet
om inkopspris foér varan eller liknande varor ér tillimpligt.*

63. Som jag har papekat i punkt 33 ovan anser den hdnskjutande domstolen, att eftersom det i
forevarande mal &r ostridigt att det saknas inkopspris for en vara liknande byggnaden, dr det
sjalvkostnadspriset som utgor det relevanta kriteriet for faststdllandet av beskattningsgrunden for den
aktuella anvandningen.

30 — _ Se dom Property Development Company (C-16/14, EU:C:2015:265, punkterna 33 och 34) och per analogi, nir det giller artiklarna 73
och 74 i direktiv 2006/112, dom Marinov (C-142/12, EU:C:2013:292, punkt 31). De transaktioner som avses i artikel 5.7 a i sjitte direktivet
utgors, vid anvindning inom en ekonomisk verksamhet som ér undantagen fran mervirdesskatteplikt, bland annat av varor som forvérvats
inom rorelsen. I samtliga fall da leveransen behandlas som en leverans mot vederlag, erhaller den skattskyldiga personen inget faktiskt
vederlag som kan utgéra beskattningsunderlag for berdkningen av mervirdesskatt, vilket medfér att den allménna bestimmelse som
foreskrivs i artikel 11 A 1.a i ndmnda direktiv inte ér tillimplig.

31 — _ Dom Property Development Company (C-16/14, EU:C:2015:265, punkt 37).

32 — _ Se, betriffande kriteriet avseende sjilvkostnadspris, 6verviagandena i punkt 39 i generaladvokaten Sharpstons forslag Finanzamt Freistadt
Rohrbach Urfahr (C-219/12, EU:C:2013:152).
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64. Rittspraxis ger vissa anvisningar betrédffande tillimpningen av detta kriterium. For att faststilla
sjalvkostnadspriset bor siledes en detaljerad undersokning av vilka viardekomponenter som har lett
fram till priserna goéras.” Vidare bor beskattningsgrunden enligt artikel 11 A 1.b i sjitte direktivet
faststillas pa grundval av det totala virdet fér var och en av de delar som ska beaktas.* Dessutom
foljer det av sjalva lydelsen i bestimmelsen att sjalvkostnadspriset ska faststdllas vid den tidpunkt da
den skattepliktiga transaktionen &ger rum, det vill sdga vid tidpunkten for anvéndningen av
egendomen for den icke-skattepliktiga verksamheten.*

65. Vidare ska, som Konungariket Nederldnderna har papekat, bestimmelsen i artikel 11 A 1.b i sjdtte
direktivet, nidr den anvinds for att faststilla beskattningsunderlaget for ett uttag i den mening som
avses i artikel 5.7 a i direktivet, tolkas mot bakgrund av det specifika syfte som efterstrivas med denna
sistnamnda bestdmmelse, sasom detta redovisats i punkterna 34-36 i detta forslag till avgorande,
niamligen att forhindra en snedvridning av konkurrensen genom att sdkerstélla likabehandling mellan
skattskyldiga personer, i enlighet med principen om skatteneutralitet.

66. Slutligen ska det beaktas att upplatandet av arrenderitten, med stod av den nationella bestimmelse
som bygger pa artikel 5.3 a i sjitte direktivet,* i férevarande fall har behandlats som en leverans av en
vara.

67. Det foljer av det ovan angivna att faststéllandet av det totala sjilvkostnadspriset for beskattningen
av anvandning i en icke-skattepliktig verksamhet av en vara som forvérvats inom ramen for rorelsen
ska syfta till att underkasta den berdrda, i forevarande fall, Oudeland, samma skatteborda som en
referenskonkurrent skulle underkastas for utovandet av samma icke-mervirdesskattepliktiga
verksamhet genom en vara (i forevarande fall marken och den slutforda byggnaden) avseende vilken
vederborande hade forvarvat en arrenderitt for vilken han betalat merviardesskatt som han emellertid
inte kunde gora avdrag for, eftersom den verksamhet i vilken han anvinder denna vara inte ar
mervirdesskattepliktig.

68. I ett sadant fall som det forevarande kommer detta sjalvkostnadspris att utgoras dels av det totala
virdet av priset for slutforandet av byggnaden, dels det totala virdet av sjilvkostnadspriset for
upplatandet av arrenderitten (for marken och byggnaden under konstruktion) faststéllt vid tidpunkten
for uttaget av byggnaden i den icke-mervirdesskattepliktiga verksamheten. Detta sistndimnda virde
motsvarar emellertid, enligt min uppfattning, (det kapitaliserade) vardet av de belopp som éterstar att
betala av den arliga arrendeavgiften vid tidpunkten for uttaget av varan. Detta vdarde motsvarar
namligen den kostnad som en referenskonkurrent skulle bdra — i syfte att utéova samma
icke-mervardesskattepliktiga verksamhet — for att kunna uppldta en arrenderétt avseende varan, med
en loptid som motsvarar 16ptiden for den sakriatt som den berorde forfogar 6ver avseende varan vid
tidpunkten for uttaget av denna i den icke-mervirdesskattepliktiga rorelsen.

33 — _ Dom Property Development Company (C-16/14, EU:C:2015:265, punkt 40 slutet).

34 — _ Se, per analogi, dom Gemeente Vlaardingen (C-299/11, EU:C:2012:698, punkt 28), och Gemeente ’s-Hertogenbosch (C-92/13,
EU:C:2014:2188, punkt 35).

35 — _ Se dom Gemeente Vlaardingen (C-299/11, EU:C:2012:698, punkt 30).

36 — _ Namligen artikel 3.2 i mervérdesskattelagen (se punkt 14 ovan).
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69. Det ska i detta hdnseende erinras om att upplatandet av en arrenderitt, en sakritt som hirstammar
fran romersk ritt, kinnetecknas av att arrendatorn erhéller ritten att, for en avtalad tidsperiod och mot
ersittning, sdsom dgare anvianda en fastighet, och att denna ritt inte kan atnjutas av ndgon annan, samt
av den omstdndigheten att upplataren blir dgare till de forbattringar och byggnationer som arrendatorn
har gjort under avtalsperioden.”” Sittet fér betalning av ersittningen kan overenskommas mellan
parterna och kan ske genom en enda betalning eller genom delbetalningar (sdésom de arliga
arrendeavgifterna i forevarande fall).

70. Eftersom ett visentligt inslag i arrenderdtten dr att upplatandet &ér tidsbegrénsat, ar det saledes
uppenbart att det totala viardet av upplatandet av en sadan ritt dr proportionerligt i forhéllande till
varaktigheten av upplidtandet av den motsvarande ritten. Foljaktligen minskar detta vdrde efter hand
som tiden gar.

71. Om saledes Oudeland exempelvis hade tagit ut den slutférda byggnaden till den icke-skattepliktiga
verksamheten 10 ér efter det att bolaget upplatit sin arrenderétt for en period pa 20 ar, skulle den ovan
i punkt 67 ndmnda referenskonkurrenten, representeras av en skattskyldig som, i syfte att utova den
icke-skattepliktiga uthyrningsverksamheten, skulle ha forvirvat arrenderitten (for vilken vederbérande
skulle betala mervirdesskatt utan att sedan kunna gor avdrag for den) endast for en period pa 10 ar. I
ett sadant fall skulle det inte vara motiverat att ldta den berérde som gor ett uttag enligt artikel 5.7 a i
sjitte direktivet (i det aktuella exemplet Oudeland) betala mervirdesskatt pa virdet av alla de
arrendeavgifter som dverenskommits for hela perioden for arrenderétten. Detta viarde skulle ndmligen
inte motsvara det sjdlvkostnadspris for arrenderitten som faststdlls vid tidpunkten for uttaget.

72. Mot bakgrund av dessa dvervdaganden anser jag inte, i motsats till vad Konungariket Nederldnderna
har gjort géllande, att det kapitaliserade vérdet av arrendeavgifterna for hela loptiden for arrenderitten
kan motsvara det totala virdet for sjdlvkostnadspriset for arrenderétten, sasom det faststillts vid
tidpunkten for uttaget av varan.” Det dr endast om uttaget av varan sker vid tidpunkten for
upplatandet av arrenderitten som detta skulle vara fallet.

73. Vidare &ar det, mot bakgrund av samma overvidganden, i motsats till vad Oudeland har gjort
gillande, enligt min uppfattning uteslutet att sjdlvkostnadspriset for arrenderdtten enbart kan
motsvara virdet for de arrendeavgifter som redan har betalats. Detta virde motsvarar namligen inte
vardet av arrenderdtten som faststillts vid tidpunkten for uttaget av varan. I detta hdnseende ér, i
motsats till vad Oudeland har gjort géllande, den omstandigheten att sjdlvkostnadspriset inte dnnu har
betalats fullt ut inte relevant for faststillande av detta pris, vilket ska forstds som den kostnad som den
ovan i punkt 67 ndmnda referenskonkurrenten skulle betala.

74. Nar det slutligen géller den hénskjutande domstolens tvivel betraffande huruvida de nederlandska
bestammelser i vilka foreskrivs att ett upplatande eller en 6verforing av sakratten medfor betalning av
mervirdesskatt vid ett enda tillfille for summan av de belopp som 6verenskommits for hela perioden
ar forenliga med artikel 10.2 i sjétte direktivet, ska det papekas att den hédnskjutande domstolen sjélv
har angett att det vid den domstolen pagaende malet inte giller en situation som direkt berdrs av
denna fraga. Foljaktligen anser jag att det inte dr absolut nodvéndigt for domstolen att behandla
denna friga inom ramen for detta mal. Jag begrdnsar mig i detta hénseende till att papeka att det
kriterium som foreskrivs i den bestimmelse av vilken tolkning har begirts inom ramen foér den andra

37 — _ Se dom "Goed Wonen” (C-326/99, EU:C:2001:506, punkt 55), som avsig nyttjanderitt, vilken liksom arrenderitten &r en sakritt. Utan att
det enligt min mening dr nédvandigt att behandla skillnader eller likheter mellan arrenderdtt och uthyrning av fastigheter, begransar jag mig
till att papeka att en grundldggande skillnad mellan dessa bada juridiska situationer, som skulle kunna motivera en olik skattebehandling, ar
att upplatandet av en arrenderitt som sakritt enligt artikel 5.3 b i sjdtte direktivet kan likstéllas med en leverans mot vederlag, medan detta
inte &r fallet med uthyrning.

38 — _ Som jag har angett i punkt 67 i forevarande forslag, kan jag inte instimma med det synsitt som den nederldndska regeringen foresprakar
enligt vilket referenskonkurrenten dr en skattskyldig, som utévar samma icke mervirdesskattepliktiga verksamhet genom att ha forvérvat
agandet till byggnaden helt av en tredjeman. Virdet av ett forviarv av en arrenderdtt till en vara dr nodvéindigtvis lagre én virdet pa forvarv
av dgandet av samma vara. Det ror sig saledes inte om tva jamforbara vérden.
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tolkningsfragan, namligen artikel 11 A 1.b i sjéitte direktivet, under alla omstidndigheter &r det som
avser sjalvkostnadspriset, varfor det virde som ska inga i det beskattningsunderlag som foreskrivs i
denna bestimmelse ar hela viardet pa posten for sjilvkostnadspriset oberoende av de betalningssatt som
6verenskommits.

75. Sammanfattningsvis anser jag att den andra tolkningsfragan ska besvaras enligt foljande. I en sadan
situation som den i malet aktuella, dédr en skattskyldig person har forvarvat en mark med en byggnad
under uppforande genom upplatande av en sakritt, ska artikel 11 A 1.b i sjatte direktivet tolkas s3, att
véirdet av denna sakritt, som ska ingd i beskattningsunderlaget for en leverans i den mening som avses
i artikel 5.7 a i direktivet, ska motsvara det totala virdet av de belopp som aterstar att betala i arlig
arrendeavgift vid tidpunkten for uttaget av varan.

V — Forslag till avgorande

76. Mot bakgrund av det ovan angivna foreslar jag att de fragor som stillts av Hoge Raad der
Nederlanden (Nederldndernas hogsta domstol) besvaras enligt f6ljande:

1) Artikel 5.7 a och artikel 11 A 1.b i sjitte direktivet ska tolkas sa att en skattskyldig persons
anvindning, inom ramen for en ekonomisk verksamhet som &r undantagen fran
mervirdesskatteplikt, av en byggnad som uppforts pa mark for vilka den skattskyldiga personen
har forvirvat en sakrédtt som ger denna person en befogenhet att anvinda ndmnda mark och
nidmnda byggnad som vederborande latit slutféra av en tredjeman, kan vara foremal for uttag av
mervirdesskatt, varvid beskattningsunderlaget ska vara vdrdet av den forvirvade sakrétten och
kostnaden for slutférandet av byggnaden, ndr den skattskyldige redan har betalat mervirdesskatt
pé detta virde och dessa kostnader, men &éven redan har gjort avdrag for den i sin helhet.

2) Ien sadan situation som den i mélet aktuella, dar en skattskyldig person har forvarvat en mark med
en byggnad under uppforande genom upplitande av en sakrdtt, ska artikel 11 A 1.b i sjitte
direktivet tolkas sa att virdet av denna sakrdtt, som ska ingd i beskattningsunderlaget fér en
leverans i den mening som avses i artikel 5.7 a i direktivet, ska motsvara det totala virdet av de
belopp som aterstar att betala i arlig arrendeavgift vid tidpunkten for uttaget av varan.
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