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Minister Finansow
vastaan
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie

(Naczelny Sad Administracyjnyn esittdma ennakkoratkaisupyynto)

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

Tiivistelmd — Unionin tuomioistuimen tuomio (kolmas jaosto) 16.4.2015

1. Verolainsddddnnon  yhdenmukaistaminen — — Yhteinen  arvonlisiverojirjestelmd ~ —
Tavaroiden luovutus — Palvelujen suoritus — Kiinteiston vuokrasopimukseen liittyvi sopimus
sahkon, ldmmon ja veden sekd jdtehuollon toimittamisesta — Kolmansien toimijoiden

vuokralaiselle toimittamat suoritukset — Vuokranantajan tekemdt suoritukset
(Neuvoston direktiivin 2006/112 14 artiklan 1 kohta, 15 artiklan 1 kohta ja 24 artiklan 1 kohta)

2. Verolainsddddnnon  yhdemmukaistaminen — — Yhteinen  arvonlisdverojdrjestelmd ~— —
Palvelujen suoritus — Useasta osatekijistd koostuvat liiketoimet — Yhtend ainoana suorituksena
pidettivd liiketoimi — Arviointiperusteet

(Neuvoston direktiivi 2006/112)

3. Verolainsddddnnon  yhdenmukaistaminen — —  Yhteinen  arvonlisiverojdrjestelmd ~— —
Palvelujen suoritus — Useasta osatekijistd koostuvat liiketoimet — Kiintedn omaisuuden
vuokraus — Kiinteistojen vuokraukseen liittyvit palvelujen suoritukset — Erillisistd suorituksista
muodustuva yksi ainoa liiketoimi — Edellytykset — Asian arvioimisen kuuluminen kansalliselle
tuomioistuimelle

(Neuvoston direktiivi 2006/112)

1. Yhteisestd arvonlisdverojirjestelméstd annetun direktiivin 2006/112, sellaisena kuin se on
muutettuna direktiivilla 2009/162, 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 kayttdd suoraan kyseiset tavarat
ja palvelut, ndiden tavaroiden ja palvelujen on katsottava olevan vuokranantajan luovuttamia ja
suorittamia silloin, kun tdimé on tehnyt ndiden tavaroiden luovutusta ja palvelujen suoritusta koskevat
sopimukset ja ainoastaan vyoryttda niistd syntyneet kustannukset vuokralaiselle.
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(ks. 28 kohta ja tuomiolauselman 1 kohta)
2. Ks. tuomion teksti.
(ks. 30 ja 31 kohta)

3. Yhteisestd arvonlisdverojdrjestelmastd annettua direktiivia 2006/112, sellaisena kuin se on
muutettuna direktiivilld 2009/162, on tulkittava siten, ettd kiinteiston vuokrausta ja siihen liittyvaa
veden, sdahkon ja lammon toimittamista seké jatehuoltoa on ldhtokohtaisesti pidettédvé useina toisistaan
erillisind ja itsendisind suorituksina, joita on arvonlisdverotuksessa tarkasteltava erikseen, jolleivit
kyseiseen liiketoimeen liittyvit osatekijait — mukaan lukien sopimuksen tekemisen taloudellisen syyn
osoittavat osatekijat — liity niin ldheisesti yhteen, ettd ne muodostavat objektiivisesti tarkasteltuna
yhden jakamattoman taloudellisen suorituksen, jonka paloittelu osiin olisi keinotekoista.

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

Sen ratkaisemiseksi, koostuvatko toimitetut suoritukset useista itsendisistd suorituksista vai yhdesta
ainoasta suorituksesta, on tarkedd selvittad kyseisen liiketoimen luonteenomaiset osatekijét.

Kyseisen liiketoimen luonteenomaisia osatekijoitd —madritettdessda voidaan ottaa huomioon
sopimuspuolten intresseja kuvastelevia seikkoja, kuten esimerkiksi hinnoittelu- ja laskutusmenettelyja.
On erityisesti tutkittava, ilmeneekd sopimuksesta, ettd vuokralaisen ja vuokranantajan tarkoituksena
on ennen kaikkea ollut ottaa ja antaa kiinteistdo vuokralle ja ettd ne haluavat vain toissijaisesti saada
yhdelle ja toimittaa toiselle muita suorituksia, vaikka ndméd olisivatkin kiinteiston kéyton kannalta
tarpeen.

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

Ensinnékin 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 péattaa etenkin
veden-, sihkon- tai lammonkulutuksistaan, jotka voidaan tarkistaa niitd varten asennetuista erillisisté
mittareista ja jotka laskutetaan kyseisen kulutuksen mukaan, kyseisiin tavaroihin tai palveluihin
liittyvid suorituksia voidaan ldhtokohtaisesti pitdd vuokrauksesta erillisind. Yhteisomistuksessa olevien
kiinteiston yhteisten tilojen siivouspalvelujen kaltaisia palveluja on syytd pitdd vuokrauksesta erillising,
jos kukin vuokralainen voi jarjestdd ne itse tai jos kaikki vuokralaiset voivat jarjestdd ne yhdessd ja jos
joka tapauksessa vuokralaiselle osoitetuissa laskuissa mainitaan nédiden 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 erillisid suorituksia.

Myoskaan se seikka, ettd vuokralaisella on mahdollisuus saada ndmé 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 késitteeseen.

Toiseksi jos vuokralle annettu kiinteisto nayttdd objektiivisesti ja taloudellisesti katsoen muodostavan

yhden kokonaisuuden siihen liittyvien suoritusten kanssa, kyseisten suoritusten voidaan katsoa
muodostavan yhden ainoan suorituksen vuokrauksen kanssa. Nidin voi olla silloin, kun toimistotiloja

2 ECLIL:EU:C:2015:229



TIIVISTELMA — ASIA C-42/14
WOJSKOWA AGENCJA MIESZKANIOWA W WARSZAWIE

vuokrataan avaimet kiteen -periaatteella eli siten, ettd ne ovat toimintavalmiita perushyodykkeineen ja
tiettyine muine suorituksineen, ja kun kiinteistoja tarjotaan lyhytaikaisesti vuokralle muun muassa
loma- tai ammattikdyttoon nédiden suoritusten kera siten, ettei nditd voida siitd 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
niiden voidaan myos katsoa muodostavan yhden kokonaisuuden ja téstd syystd vuokrauksen kanssa
yhden ainoan suorituksen. N&din on etenkin silloin, kun vuokranantajalla, joka omistaa osan
kiinteistostd, jossa on monia omistajia, on velvollisuus kayttdd yhteisomistajien yhdessd maardamia
suorittajia ja maksaa suhteellinen osuus niaihin suorituksiin liittyvistd yhteisistd kustannuksista, jotka
hén sitten vyoryttda vuokralaiselle.

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

paloittelemista.

(ks. 32 ja 37—-44 kohta sekd tuomiolauselman 2 kohta)
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