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W Oikeustapauskokoelma

UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (kolmas jaosto)

16 pdivdand huhtikuuta 2015*

Ennakkoratkaisupyynté — Verotus — Yhteinen arvonliséverojarjestelma — Kiinteiston vuokraus —
Séhkon, lammon ja veden sekd jatehuollon toimittaminen — Vuokranantajan ja ndiden tavaroiden ja
palvelujen toimittajien viliset sopimukset — Vuokralaiselle toimitetut suoritukset, joita pidetdan
vuokranantajan tekemind — Vuokraukseen liittyvit kustannukset — Veron perusteen maarittdminen —
Mahdollisuus siséllyttda vuokraukseen liittyvit kustannukset vuokrauspalvelujen veron perusteeseen —
Yhdestd ainoasta suorituksesta vai useista itsendisistd suorituksista muodostuva liiketoimi

Asiassa C-42/14,

jossa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnostd, jonka Naczelny Sad
Administracyjny (Puola) on esittdnyt 22.10.2013 tekemaillddn p&atokselld, joka on saapunut unionin
tuomioistuimeen 27.1.2014, saadakseen ennakkoratkaisun asiassa

Minister Finansow

vastaan

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie,

UNIONIN TUOMIOISTUIN (kolmas jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja M. Ilesi¢ seki tuomarit A. O Caoimh, C. Toader,
E. Jarasianas ja C.G. Fernlund (esittelevd tuomari),

julkisasiamies: E. Sharpston,

kirjaaja: hallintovirkamies K. Malacek,

ottaen huomioon kirjallisessa kasittelyssa ja 27.11.2014 pidetyssa istunnossa esitetyn,
ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittdneet

— Minister Finansow, asiamiehinddn T. Tratkiewicz ja J. Kaute,

— Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie, asiamiehinddn K. Przygodzka ja A. Fajt,
avustajinaan radca prawny K. Warfolomiejew ja doradca podatkowy L. Adamczyk,

— DPuolan hallitus, asiamiehinddn B. Majczyna ja A. Kramarczyk- Szaladzinska,

— Kreikan hallitus, asiamiehendidn K. Nasopoulou,

* Oikeudenkayntikieli: puola.
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— Yhdistyneen kuningaskunnan hallitus, asiamiehendan J. Beeko, avustajanaan barrister R. Hill,
— Euroopan komissio, asiamiehindén t. Habiak ja L. Lozano Palacios,
pédtettyadn julkisasiamiestd kuultuaan ratkaista asian ilman ratkaisuehdotusta,

on antanut seuraavan

tuomion

Ennakkoratkaisupyynté koskee yhteisestd arvonlisdverojirjestelmasta 28.11.2006 annetun neuvoston
direktiivin 2006/112/EY (EUVL L 347, s. 1), sellaisena kuin se on muutettuna 22.12.2009 annetulla
neuvoston direktiivilld 2009/162/EU (EUVL 2010, L 10, s. 14; jdljempénd arvonlisédverodirektiivi),
tulkintaa.

Tama pyynto on esitetty asiassa, jossa asianosaisina ovat Minister Finanséw (valtiovarainministeri) ja
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie (armeijan kiinteistovirasto (Varsova), jaljempédna
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa) ja joka koskee Minister Finanséwin 21.6.2011 yksittdistapauksessa
tekemdd ratkaisua, jolla hyléttiin se arvonlisédveron laskenta- ja soveltamistapa, jota Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa oli kayttinyt kiinteistojen vuokrauksen yhteydessd luovutettujen tavaroiden ja
suoritettujen palvelujen osalta.

Asiaa koskevat oikeussdinnot

Unionin oikeus

Arvonliséverodirektiivin 1 artiklan 2 kohdan toisessa alakohdassa sdddetddn seuraavaa:

"Jokaisesta liiketoimesta on suoritettava tavaran tai palvelun hinnan perusteella téhdn tavaraan tai
palveluun sovellettavan verokannan mukaan laskettu arvonlisdvero (ALV), josta on vihennetty hinnan
muodostavia eri kustannuksia valittomasti rasittavan arvonlisiveron maara.”

Arvonlisaverodirektiivin 14 artiklan 1 kohdassa sdadetaian seuraavaa:

”Tavaroiden luovutuksella’ tarkoitetaan aineellisen omaisuuden omistajalle kuuluvan méaaraamisvallan
siirtoa.”

Kyseisen direktiivin 15 artiklan 1 kohdassa sdddetddn seuraavaa:

”Séhko ja kaasu sekd lampo- ja jadhdytysenergia ja muut vastaavat rinnastetaan aineelliseen
omaisuuteen.”

Kyseisen direktiivin 24 artiklan 1 kohdassa sdddetddn seuraavaa:

”

Palvelujen suorituksella’ tarkoitetaan liiketointa, joka ei ole tavaroiden luovutus.”
Arvonliséverodirektiivin 73 artiklassa sdddetddn seuraavaa:

"Muiden kuin 74-77 artiklassa tarkoitettujen tavaroiden luovutusten tai palvelujen suoritusten osalta
veron peruste kasittdd kaiken sen, mikd muodostaa luovuttajan tai suorittajan ndistd liiketoimista

hankkijalta tai kolmannelta saaman tai saatavan vastikkeen, mukaan lukien ndiden liiketoimien hintaan
suoraan liittyvit tuet.”
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Puolan oikeus

Tavaroista ja palveluista kannettavasta verosta 11.3.2004 annetun lain (ustawa o podatku od towaréw i
ustug; Dz. U nro 54, jarjestysnumero 535) 7 §:n 1 momentissa sdddetddn seuraavaa:

"Edella 5 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavaroiden luovutuksella tarkoitetaan aineellisen omaisuuden
omistajalle kuuluvan mééradmisvallan siirtoa — -”

Kyseisen lain 8 §:n 1 momentissa sdddetddn seuraavaa:

"Edelld 5 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetulla palvelujen suorituksella tarkoitetaan kaikkia
luonnolliselle henkilolle tai oikeushenkilolle taikka yksikolle, joka ei ole oikeussubjekti, tehtyja
suorituksia, jotka eivit ole 7 §:ssé tarkoitettuja tavaroiden luovutuksia — —”

Kyseisen lain 29 §:n 1 momentissa sdddetddn seuraavaa:

"Veron perusteena on liikevaihto, jollei 2-21 momentista, 30-32 §:std, 119 §:std ja 120 §:n 4
ja 5 momentista muuta johdu. Liikevaihto on myynnistd saatava maédrd, josta on vidhennetty
suoritettavan veron méidrd. Myynnistd saatava madrd késittdd ostajalta tai kolmannelta veloitettavan
suorituksen kokonaisuudessaan. Liikevaihtoon lisdtddn saadut tuet, lisit ja muut vastaavat maksut,
joilla on valiton vaikutus verovelvollisen luovuttamien tavaroiden tai suorittamien palvelujen hintaan
(myynnistd saatavaan madrédn), ja niistd vihennetddn suoritettavan veron maara.”

Pidasia ja ennakkoratkaisukysymykset

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa on julkisoikeudellinen oikeushenkild, jonka tehtdviin kuuluu muun
muassa sille uskottujen valtion kiinteistdjen vuokralleanto. Téssd toiminnassa se jélleenlaskuttaa
suoritukset, joihin kuuluvat yhtaalta tietyt perushyodykkeet, kuten siahko, lampo ja vesi, sekd toisaalta
jatehuolto, siirtamailld vuokralaiselle ne kustannukset, jotka sille ovat aiheutuneet siitd, ettd se on
ostanut ndmd tavarat ja palvelut kolmansilta. Perushyodykkeiden osalta Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa laskuttaa vuokrasopimuksessa madritetyt ennakkomaksut vuokralaiselta soveltaen
perushyodykekohtaista verokantaa, ja se oikaisee tileja vuoden loputtua vuokralaisen todellisen
sahkon-, lammon- ja vedenkulutuksen mukaan.

Koska arvonlisdverokannat nousivat 1.1.2011, Wojskowa Agencja Mieszkaniowassa syntyi epdilyja siitd,
mitd kantaa oli sovellettava niihin maariin, jotka ilmenivat kyseisen ajankohdan jéilkeen ldhetetyista
laskuista, joilla joko veloitettiin vuokralaisilta maksettava jadnnosmédra tai palautettiin niille liikaa
peritty madrd. Wojskowa Agencja Mieszkaniowa pyysi Minister Finanséwilta yksittdistapausta
koskevaa ratkaisua ja ilmoitti samalla, mitd verokantoja sen mukaan olisi pitinyt soveltaa.

Minister Finansow esitti 21.6.2011 antamassaan yksitdistapausta koskevassa ratkaisussa, ettd Wojskowa
Agencja Mieszkaniowan ehdottama arvonlisdveron laskentatapa oli virheellinen, ja se korosti, ettd
perushyodykkeiden toimittaminen ja jatehuolto olivat yhden ainoan suorituksen - eli
vuokrauspalvelun — osa. Ndma eri suoritukset oli nédin ollen siséllytettdvd mainitusta palvelusta, joka oli
paasuoritus, maksettavan veron perusteeseen, ja niihin oli sovellettava yhtendistd verokantaa eli
kyseisen palvelun verokantaa. Minister Finanséw tédsmensi, ettd sovellettava verokanta oli 23 prosenttia
1.1.2011 lahtien ja 22 prosenttia titd ennen.

Koska Minister Finanséw pysytti kyseisessd yksittdistapausta koskevassa ratkaisussa esittdménsa
kannan, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa nosti kanteen Wojewddzki Sad Administracyjny w
Warszawiessa (Varsovan voivodikunnan hallintotuomioistuin), joka kumosi 17.7.2012 antamallaan
tuomiolla Minister Finanséwin tekemén ratkaisun.
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Kyseinen hallintotuomioistuin katsoi, ettd perushyodykkeistd ja jatehuollosta saadut kayttomaksut on
vuokran osana otettava huomioon vuokrauspalveluun sovellettavassa veron perusteessa, paitsi silloin,
kun vuokrasopimuksesta selvisti ilmenee, etteivit mitkddn ndistd kéyttomaksuista tai tietyt niistd
sisdlly vuokraan ja ettd vuokralainen maksaa ne erikseen.

Kyseinen hallintotuomioistuin katsoi, ettei Wojskowa Agencja Mieszkaniowa ollut toimittanut tésta
selkeitd tietoja ja ettd Minister Finanséwin olisi pitinyt pyytdd siltd tdsmennyksid ennen
yksittédistapausta koskevan ratkaisun tekemista.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie tdasmensi, ettd se, ettei vuokralainen ollut tehnyt
perushyodykkeiden ja jdtehuoltopalvelujen toimittajien kanssa suoraa sopimusta, ei vilttdmattd
tarkoittanut sitd, ettd vuokranantaja suorittaisi vuokralaiselle yhden ainoan monimuotoisen
vuokrauspalvelun.

Minister Finanséw teki kassaatiovalituksen Naczelny Sad Administracyjnyyn (ylin hallintotuomioistuin).

Viimeksi mainittu tuomioistuin korostaa, ettd asialla on tirkeitd kaytdinnon seurauksia, silld erityisesti
vedenjakeluun sovellettava arvonlisiverokanta on 8 tai 23 prosenttia sen mukaan, laskutetaanko se
erikseen vai sisdllytetadanko se vuokraan. Se on kuitenkin epdvarma siitd, miten arvonlisédverodirektiivia
on tulkittava unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnon valossa ja tarkemmin ottaen sen kysymyksen
osalta, tekeeko vuokranantaja yhden ainoan suorituksen vai useita toisistaan erillisid suorituksia.

Tassd tilanteessa Naczelny Sad Administracyjny paatti lykatd asian kasittelyd ja esittdd unionin
tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Onko arvonlisdverodirektiivin 14 artiklan 1 kohdan, 15 artiklan 1 kohdan ja 24 artiklan 1 kohdan
sadnnoksia tulkittava siten, ettd on kyse siitd, ettd vuokranantaja luovuttaa siahkod, lampod ja vetta
sekd suorittaa jatehuoltopalveluita huoneiston vuokralaiselle, joka kayttda suoraan kyseiset tavarat
ja palvelut, kun erikoistuneet kolmannet luovuttavat ja suorittavat ne tdahdn huoneistoon ja kun
kyseisten tavaroiden luovutuksesta ja palvelujen suorituksesta tehdyn sopimuksen osapuoli on
vuokranantaja, joka ainoastaan siirtdd niistd aiheutuneet kustannukset niitd tosiasiassa kayttaville
huoneiston vuokralaiselle?

2) Mikili vastaus ensimmdiseen kysymykseen on myontévd, lisddvatko huoneiston vuokralaisen
kayttdman sidhkon, ldmmon ja veden sekd jdtehuoltopalvelun kustannukset vuokranantajan
arvonlisdverodirektiivin 73 artiklassa tarkoitettua, vuokrauspalvelun suorittamiseen liittyvdd veron
perustetta (vuokra), vai ovatko kyseiset tavarat ja palvelut huoneiston vuokrauspalvelusta erilladn
olevia suorituksia?”

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu

Ensimmdinen kysymys

Kansallinen  tuomioistuin ~ kysyy  ensimmdiselld  kysymyksellddn  pédasiallisesti, ~ onko
arvonlisdverodirektiivin 14 artiklan 1 kohtaa, 15 artiklan 1 kohtaa ja 24 artiklan 1 kohtaa tulkittava
siten, ettd kun kiinteiston vuokrauksen yhteydessd kolmannet toimijat toimittavat sihkod, lampoa ja
vettd ja suorittavat jatehuoltopalveluja vuokralaiselle, joka kéyttdd suoraan kyseiset tavarat ja palvelut,
ndiden tavaroiden ja palvelujen on katsottava olevan vuokranantajan luovuttamia ja suorittamia silloin,
kun tdméd on tehnyt ndiden tavaroiden luovutusta ja palvelujen suoritusta koskevat sopimukset ja
ainoastaan vyoryttad niiden kustannukset vuokralaiselle.
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Kansallinen tuomioistuin tdsmentdd, ettd kun se tarkastelee muun muassa tuomiota Auto Lease
Holland (C-185/01, EU:C:2003:73), joka koskee jasenvaltioiden liikevaihtoverolainsaddannon
yhdenmukaistamisesta — yhteinen arvonliséverojarjestelma: yhdenmukainen méérdytymisperuste —
17.5.1977 annetun kuudennen neuvoston direktiivin 77/388/ETY (EYVL L 145, s. 1)
5 artiklan 1 kohdan, josta on tullut arvonlisdverodirektiivin 14 artiklan 1 kohta, tulkintaa, se ei ole
varma asiasta.

Kyseisessd tuomiossa, joka koski sellaista moottoriagjoneuvon leasingsopimusta, jonka mukaan
leasingajoneuvon vuokralleottaja voi tankata ajoneuvoon polttoainetta vuokranantajan nimissd ja
lukuun, tutkittiin, oliko katsottava, ettd vuokralleantaja luovutti polttoaineen kyseisen ajoneuvon
vuokralleottajalle.

Mainitussa  tuomiossa  vastattiin  tdhdn  kieltdvasti ja = muistutettiin, ettd  direktiivin
77/388 5 artiklan 1 kohdan mukaan “tavaroiden luovutuksella tarkoitetaan aineellisen omaisuuden
omistajalle kuuluvan maédrdaamisvallan siirtoa”. Siind korostettiin, ettd tavaroiden luovutuksen kaisite
sisdltdad kaikki sellaisen osapuolen tekemit aineellisen omaisuuden siirrot, joka valtuuttaa toisen
osapuolen madraamadn kyseisestd omaisuudesta niin kuin tdma olisi kyseisen omaisuuden omistaja. Se
katsoi, ettd Oljy-yhtiot siirsivdit tdmédn polttoaineen omistajalle kuuluvan maéadradmisvallan
leasingajoneuvon  vuokralleottajalle ja etteivit kyseiset yhtiot luovuttaneet polttoainetta
leasingajoneuvon vuokralleantajalle eikd tdmid ndin ollen luovuttanut sitd vuokralleottajalle (tuomio
Auto Lease Holland, C-185/01, EU:C:2003:73, 31-36 kohta).

On syytd korostaa, ettd tdllaisen sopimuksen perusteena olevat tosiseikat eroavat sellaisen kiinteistod
koskevan vuokrasopimuksen perusteena olevista tosiseikoista, johon liittyy péadasiassa kyseessd olevan
kaltaisia luovutuksia ja suorituksia.

Kun nimittdin kyse on tuomiossa Auto Lease Holland (C-185/01, EU:C:2003:73) kyseessd olleen
kaltaisesta sopimuksesta, leasingajoneuvon vuokralleottaja ostaa polttoaineen itse huoltoasemalta ja
valitsee vapaasti sen laadun, méérén ja ostohetken. Kyseisessd tuomiossa katsottiin, ettei sopimus, joka
koski polttoaineen hallinnointia leasingajoneuvon vuokralleantajan ja vuokralleottajan vélilld, ollut
polttoaineen luovutusta koskeva sopimus vaan pikemminkin sen ostamisen rahoitusta koskeva sopimus
(tuomio Auto Lease Holland, C-185/01, EU:C:2003:73, 36 kohta).

Sitd vastoin péddasiassa kyseessd olevan kaltaisessa sopimuksessa, jossa vuokralleantaja tekee
perushyodykkeiden toimittamista ja jatehuoltoa koskevan sopimuksen, juuri vuokralleantaja ostaa
kyseiset suoritukset vuokraamaansa kiinteistod varten. Vuokralleottaja tosin kédyttdd suoraan kyseisid
suorituksia, mutta hdn ei osta niitd erikoistuneilta kolmansilta toimijoilta. Néin siis tuomiossa Auto
Lease Holland (C-185/01, EU:C:2003:73) esitettyjd, polttoaineen ostoa koskevia toteamuksia, jotka
pétevit arvonlisaverodirektiivin 14 artiklan 1 kohdan osalta, ei padasiassa kyseessd olevan kaltaisen
vuokrasopimuksen yhteydessa sovelleta sdhkon, lammon eikd veden toimituksiin, jotka koskevat
arvonlisaverodirektiivin 15 artiklan perusteella nekin tavaroita, eikd arvonlisdverodirektiivin 24 artiklan
soveltamisalaan kuuluvien, jdtehuoltopalvelujen kaltaisten palvelujen suorituksiin. Koska kyseisten
tavaroiden luovutukset ja palvelujen suoritukset ostaa vuokralleantaja, juuri hdnen on katsottava
toimittavan kyseiset suoritukset vuokralleottajalle.

Ensimmadiseen kysymykseen on siis vastattava niin, ettd arvonlisdverodirektiivin 14 artiklan 1 kohtaa,
15 artiklan 1 kohtaa ja 24 artiklan 1 kohtaa on tulkittava siten, ettd kun kiinteiston vuokrauksen
yhteydessd kolmannet toimijat toimittavat sahkod, lampoa ja vettd sekd suorittavat jatehuoltopalveluja
vuokralaiselle, joka kédyttdd suoraan kyseiset tavarat ja palvelut, ndiden tavaroiden ja palvelujen on
katsottava olevan vuokranantajan luovuttamia ja suorittamia silloin, kun tdmd on tehnyt ndiden
tavaroiden luovutusta ja palvelujen suoritusta koskevat sopimukset ja ainoastaan vyoOryttdd niistd
syntyneet kustannukset vuokralaiselle.
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Toinen kysymys

Kansallinen tuomioistuin kysyy toisella kysymyksellddn pédasiallisesti, onko arvonlisdverodirektiivid
tulkittava siten, ettd kiinteiston vuokrauksen ja siihen liittyvdan veden, sdhkon ja lammon toimittamisen
seka jatehuollon on katsottava muodostavan yhden ainoan suorituksen, vai onko niitd pidettdva useina
toisistaan erillisind ja itsendisind suorituksina, joita on tarkasteltava erikseen arvonlisdveron kannalta.

Aluksi on muistutettava, ettd — kuten arvonlisdaverodirektiivin 1 artiklan 2 kohdan toisesta alakohdasta
ilmenee — arvonlisdverotuksessa jokaista suoritusta on tavallisesti pidettdva erillisend ja itsendisend
(tuomio Field Fisher Waterhouse, C-392/11, EU:C:2012:597, 14 kohta ja tuomio BGZ Leasing,
C-224/11, EU:C:2013:15, 29 kohta).

Unionin tuomioistuimen vakiintuneesta oikeuskdytannostd kuitenkin ilmenee, ettd useita muodollisesti
erillisia suorituksia, jotka voidaan tehdéd erikseen ja jotka voivat ndin olla erikseen verotettavia tai
vapautettavia suorituksia, on tietyissd olosuhteissa pidettdvad yhtend ainoana liiketoimena, kun ne eivit
ole itsendisid. Kyse on yhdestd ainoasta liiketoimesta muun muassa silloin, kun verovelvollisen
tarjoamat kaksi osatekijad tai toimintoa tai sitd useammat osatekijit tai toiminnot liittyvdt niin
laheisesti yhteen, ettd ne muodostavat objektiivisesti tarkasteltuna yhden jakamattoman taloudellisen
suorituksen, jonka paloittelu osiin olisi keinotekoista. Ndin on myos siind tapauksessa, ettd yksi tai
useampi suoritus muodostavat pédasiallisen suorituksen ja kun yhden tai useamman suorituksen on
katsottava olevan liitdinndinen suoritus tai liitdnndisid suorituksia, joita kohdellaan verotuksessa samoin
kuin paiasiallista suoritusta (tuomio BGZ Leasing, C-224/11, EU:C:2013:15, 30 kohta). Suoritusta on
pidettidva paasuoritukselle liitinndisend muun muassa silloin, kun se ei ole asiakaskunnan kannalta
tavoite sindllddn vaan keino nauttia toimijan tarjoamasta pédasiallisesta palvelusta parhaissa
olosuhteissa  (tuomio Field Fisher = Waterhouse, C-392/11, EU:C:2012:597, 17 kohta
oikeuskaytdntoviittauksineen).

Sen ratkaisemiseksi, koostuvatko toimitetut suoritukset useista itsendisistd suorituksista vai yhdestd
ainoasta suorituksesta, on tirkedd selvittia kyseisen liiketoimen luonteenomaiset osatekijit (tuomio
BGZ Leasing, C-224/11, EU:C:2013:15, 32 kohta).

Unionin tuomioistuimella on jo ollut kaksi tilaisuutta tdsmentdd, mitd osatekijoitd on pidettdva
luonteenomaisina, kun kyse on piddasiassa kyseessd olevan kaltaisista vuokraan liittyvistd
kustannuksista.

Tuomiossa RLRE Tellmer Property (C-572/07, EU:C:2009:365) katsottiin, ettd rakennuksen yleisten
tilojen siivouspalvelut voidaan suorittaa erilaisin tavoin, kuten esimerkiksi siten, ettd ne teetetddn
kolmannella osapuolella, joka laskuttaa palvelun hinnan suoraan vuokralaisilta, tai siten, ettd
vuokranantaja teettdd kyseiset palvelut omilla tyontekijoilldan tai siivousyritykselld. Koska
vuokranantaja laskutti tuossa tapauksessa palvelun vuokrasta erillddn ja koska kyseiset kaksi suoritusta
voitiin erottaa toisistaan, tuomiossa katsottiin, ettei niiden voitu katsoa muodostavan yhtd ainoaa
suoritusta (tuomio RLRE Tellmer Property, C-572/07, EU:C:2009:365, 22 ja 24 kohta).

Tuomiossa Field Fisher Waterhouse (C-392/11, EU:C:2012:597) unionin tuomioistuin katsoi, ettd
vuokrasopimuksen sisdltod voidaan pitdd merkittdvand viitteend. Tuossa tapauksessa, jossa oli kyse
asianajotoimiston tilojen vuokraukseen liittyvastd sopimuksesta, unionin tuomioistuin korosti sité, etta
sen kéytettdvisséd olleiden tietojen mukaan kyseisessd sopimuksessa oli sovittu, ettd vuokratilojen lisdksi
vuokranantajan piti toimittaa vuokralaiselle tiettyja palveluja, jotka tdméd maksoi vuokraan liittyvind
kustannuksina ja joiden maksamatta jattdiminen saattoi aiheuttaa vuokrasopimuksen irtisanomisen.
Unionin tuomioistuin katsoi, ettei vuokrasopimuksen tekemisen taloudellisena perusteena nayttényt
olevan ainoastaan kyseisten tilojen kéyttooikeuden luovutus vaan myos se, ettd vuokralainen sai
palvelukokonaisuuden. Téstd unionin tuomioistuin paatteli, ettd kyseisessd vuokrasopimuksessa
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sovittiin vuokranantajan ja vuokralaisen vélilld yhdestd ainoasta suorituksesta. Unionin tuomioistuin
asettui tarkastelussaan kyseisid liiketiloja vuokraavien keskivertovuokralaisten — tuossa tapauksessa
asianajotoimistojen — asemaan (tuomio Field Fisher Waterhouse, C-392/11, EU:C:2012:597, 23 kohta).

On todettava, ettd mainituissa kahdessa tuomiossa on kyse suorituksista, jotka padasiassa kyseessd
olevien suoritusten tavoin ovat yleensd hyodyllisid ja jopa tarpeellisia vuokralle otetun kiinteiston
kayttamisen kannalta katsoen. Kyseisistd tuomioista ilmenee, ettd ndmé suoritukset voivat olla
olemassa kiinteiston vuokrauksesta riippumatta. Ne voivat erityisissé olosuhteissa ja etenkin, jos
sopimuksessa on niin sovittu, olla liitdnndissuorituksia tai ne voivat erottamattomasti liittyd kyseiseen
vuokraukseen ja muodostaa sen kanssa yhden ainoan suorituksen.

Tuomiosta BGZ Leasing (C-224/11, EU:C:2013:15, 44 ja 45 kohta) ilmenee, etti kyseisen liiketoimen
luonteenomaisia osatekijoitd maddritettdessa voidaan ottaa huomioon sopimuspuolten intresseja
kuvastelevia seikkoja, kuten esimerkiksi hinnoittelu- ja laskutusmenettelyja. On erityisesti tutkittava,
ilmeneeko sopimuksesta, ettd vuokralaisen ja vuokranantajan tarkoituksena on ennen kaikkea ollut
ottaa ja antaa kiinteisto vuokralle ja ettd ne haluavat vain toissijaisesti saada yhdelle ja toimittaa
toiselle muita suorituksia, vaikka ndma olisivatkin kiinteiston kayton kannalta tarpeen.

Niin ollen on syytd ottaa huomioon seuraavat seikat, joiden avulla on mahdollista erottaa toisistaan
kaksi pédasiallista tapausta.

Ensinnékin on todettava, ettd jos vuokralaisella on mahdollisuus valita tavaroiden luovuttajat ja
palvelujen suorittajat ja/tai kyseisten tavaroiden tai palvelujen kayttotavat, kyseisiin tavaroihin ja
palveluihin liittyvid suorituksia voidaan ldhtokohtaisesti pitdd vuokrauksesta erillisind. Jos vuokralainen
voi pédttad etenkin veden-, siahkon- tai lammonkulutuksistaan, jotka voidaan tarkistaa niitd varten
asennetuista erillisistd mittareista ja jotka laskutetaan kyseisen kulutuksen mukaan, kyseisiin tavaroihin
tai palveluihin liittyvid suorituksia voidaan lahtokohtaisesti pitdd vuokrauksesta erillisina.
Yhteisomistuksessa olevien kiinteiston yhteisten tilojen siivouspalvelujen kaltaisia palveluja on syyta
pitdd vuokrauksesta erillising, jos kukin vuokralainen voi jérjestdd ne itse tai jos kaikki vuokralaiset
voivat jdrjestdd ne yhdessd ja jos joka tapauksessa vuokralaiselle osoitetuissa laskuissa mainitaan
ndiden tavaroiden ja palvelujen suorittaminen vuokrasta erillisilld momenteilla.

Kyseisessd tapauksessa pelkdstdan se seikka, ettd vuokranantajalla on mahdollisuus irtisanoa
vuokrasopimus, jos vuokraukseen liittyvid kustannuksia ei makseta, ei mitenkéédn ole esteeni sille, ettd
ndiden kustannusten perusteena olevat suoritukset ovat vuokrauksesta erillisia suorituksia (ks.
vastaavasti tuomio BGZ Leasing, C-224/11, EU:C:2013:15, 47 kohta).

Myoskaan se seikka, ettd vuokralaisella on mahdollisuus saada ndamia suoritukset valitsemaltaan
suorittajalta, ei sindnsd ole ratkaiseva, koska se, ettd yhtend kokonaisuutena pidettdvan suorituksen
osatekijoitd on mahdollista suorittaa erikseen toisissa olosuhteissa, kuuluu olennaisesti yhden ainoan
monitahoisen liiketoimen kisitteeseen (tuomio Field Fisher Waterhouse, C-392/11, EU:C:2012:597,
26 kohta).

Toiseksi on todettava, ettd jos vuokralle annettu kiinteisto ndyttdd objektiivisesti ja taloudellisesti
katsoen muodostavan yhden kokonaisuuden siihen liittyvien suoritusten kanssa, kyseisten suoritusten
voidaan katsoa muodostavan yhden ainoan suorituksen vuokrauksen kanssa. Néin voi olla silloin, kun
toimistotiloja vuokrataan avaimet kdteen -periaatteella eli siten, ettd ne ovat toimintavalmiita
perushyodykkeineen ja tiettyine muine suorituksineen, ja kun kiinteistojd tarjotaan lyhytaikaisesti
vuokralle muun muassa loma- tai ammattikdyttoon ndiden suoritusten kera siten, ettei ndité voida siita
erottaa.

Jos vuokranantajalla itsellddn ei ole mahdollisuutta vapaasti ja erityisesti muista vuokranantajista

rilppumatta valita tavaroiden luovuttajia ja palvelujen suorittajia sekd vuokraukseen liittyvien
tavaroiden tai palvelujen kayttotapoja, kyseisid suorituksia ei yleensd voida erottaa vuokrauksesta ja
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niiden voidaan myds katsoa muodostavan yhden kokonaisuuden ja téstd syystd vuokrauksen kanssa
yhden ainoan suorituksen. Nidin on etenkin silloin, kun vuokranantajalla, joka omistaa osan
kiinteistostd, jossa on monia omistajia, on velvollisuus kayttdd yhteisomistajien yhdessd maardamid
suorittajia ja maksaa suhteellinen osuus ndihin suorituksiin liittyvistd yhteisistd kustannuksista, jotka
hén sitten vyoryttad vuokralaiselle.

Tassd toisessa tapauksessa toimitettujen suoritusten arvioiminen erilldidn vuokrauksesta, kun
arvioidaan, ovatko ne arvonliséverollisia, olisi yhden ainoan taloudellisen suorituksen keinotekoista
paloittelemista.

Pddasiassa kyseessd olevan kaltaisessa tilanteessa, jossa — istunnossa esitettyjen tdismennysten mukaan —
on kyse erittdin monien sellaisten kiinteistdjen vuokrauksesta, joita vuokralaiset kayttavit varsin
erilaisiin tarkoituksiin aina varastoinnista asumiseen, on tirkedd kunkin vuokrauksen osalta tarkistaa,
onko vuokralainen vapaa paattdmaan, miten paljon se kuluttaa haluamiaan perushyodykkeita. Erillisten
mittareiden olemassaolo ja madrddn perustuva laskutus ovat tdssd suhteessa merkittiva viite
osoittamaan, ettd perushyddykkeiden toimitusta on pidettdva vuokrauksesta erillisend suorituksena. Jos
vuokralainen voi valita jatehuoltopalvelujen suorittajan tai voi tehdéd sopimuksen suoraan tdmén kanssa,
vaikka se ei mukavuussyistd kayttdisikdadn kyseistd valinta- tai sopimuksentekomahdollisuutta vaan
vastaanottaa kyseisen suorituksen toimijalta, jonka vuokranantaja on valinnut timén kanssa tekeméansa
sopimuksen perusteella, kyseinen seikka on viite, joka puhuu sen puolesta, ettd kyseessd on
vuokrauksesta erillinen suoritus. Jos jitehuollosta ja vuokrauksesta perittdvien maksujen maarat on
lisdksi merkitty laskuun eri momenteille, on syytd katsoa, ettei vuokranantaja toimita yhtd ainoaa
vuokrauksen ja kyseisen suorituksen kasittdvdd suoritusta.

Kansallisen tuomioistuimen tehtdviin kuuluu joka tapauksessa tehdd tarvittavat arvioinnit ottaen
huomioon kaikki kyseistd vuokrausta ja siihen liittyvid suorituksia koskevat olosuhteet sekd erityisesti
itse sopimuksen sisalto.

Edelld esitetyn perusteella toiseen kysymykseen on vastattava seuraavasti:

— Arvonlisaverodirektiivid on tulkittava siten, ettd kiinteiston vuokrausta ja siihen liittyvdd veden,
sahkon ja lammon toimittamista sekd jatehuoltoa on ldhtokohtaisesti pidettavd useina toisistaan
erillisind ja itsendisind suorituksina, joita on arvonlisdverotuksessa tarkasteltava erikseen, jolleivit
kyseiseen liiketoimeen liittyvdt osatekijat — mukaan lukien sopimuksen tekemisen taloudellisen

syyn osoittavat osatekijait — liity niin ldheisesti yhteen, ettd ne muodostavat objektiivisesti
tarkasteltuna yhden jakamattoman taloudellisen suorituksen, jonka paloittelu osiin olisi
keinotekoista.

— Kansallisen tuomioistuimen tehtdviin kuuluu tehdé tarvittavat arvioinnit ottaen huomioon kaikki
kyseista vuokrausta ja siihen liittyvid suorituksia koskevat olosuhteet seka erityisesti itse sopimuksen
sisalto.

Oikeudenkayntikulut

Pddasian asianosaisten osalta asian kasittely unionin tuomioistuimessa on vilivaihe kansallisessa
tuomioistuimessa vireilld olevan asian kasittelyssd, minkéd vuoksi kansallisen tuomioistuimen asiana on
paittdd oikeudenkdyntikulujen korvaamisesta. Oikeudenkdyntikuluja, jotka ovat aiheutuneet muille
kuin ndille asianosaisille huomautusten esittdmisestd unionin tuomioistuimelle, ei voida maaréta
korvattaviksi.
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Nailla perusteilla unionin tuomioistuin (kolmas jaosto) on ratkaissut asian seuraavasti:

1)

2)

Yhteisestd arvonlisidverojarjestelmidstda  28.11.2006 annetun neuvoston direktiivin
2006/112/EY, sellaisena kuin se on muutettuna 22.12.2009 annetulla neuvoston direktiivilla
2009/162/EU, 14 artiklan 1 kohtaa, 15 artiklan 1 kohtaa ja 24 artiklan 1 kohtaa on tulkittava
siten, ettd kun kiinteiston vuokrauksen yhteydessd kolmannet toimijat toimittavat siahkoa,
lampod ja vettd sekd suorittavat jiatehuoltopalveluja vuokralaiselle, joka kiyttdda suoraan
kyseiset tavarat ja palvelut, ndiden tavaroiden ja palvelujen on katsottava olevan
vuokranantajan luovuttamia ja suorittamia silloin, kun timéd on tehnyt nididen tavaroiden
luovutusta ja palvelujen suoritusta koskevat sopimukset ja ainoastaan vyOryttdd niistd
syntyneet kustannukset vuokralaiselle.

Kyseistd direktiivia on tulkittava siten, ettd kiinteiston vuokrausta ja siihen liittyvda veden,
sihkon ja limmon toimittamista sekd jitehuoltoa on ldhtokohtaisesti pidettiva useina
toisistaan erillisind ja itsendisind suorituksina, joita on arvonlisdverotuksessa tarkasteltava
erikseen, jolleiviat kyseiseen liiketoimeen liittyvit osatekijit — mukaan lukien sopimuksen
tekemisen taloudellisen syyn osoittavat osatekijit — liity niin ldheisesti yhteen, etti ne
muodostavat objektiivisesti tarkasteltuna yhden jakamattoman taloudellisen suorituksen,
jonka paloittelu osiin olisi keinotekoista.

Kansallisen tuomioistuimen tehtédviin kuuluu tehdi tarvittavat arvioinnit ottaen huomioon
kaikki kyseistd vuokrausta ja siihen liittyvid suorituksia koskevat olosuhteet seki erityisesti
itse sopimuksen sisilto.

Allekirjoitukset
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