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W Zbiér Orzeczen

WYROK TRYBUNALU (trzecia izba)

z dnia 16 kwietnia 2015 r.*

Odestanie prejudycjalne — Podatki — Wspdlny system podatku od wartosci dodanej —

Najem nieruchomos$ci — Dostawa energii elektrycznej, energii cieplnej i wody oraz wywdz
nieczysto$ci — Umowy pomiedzy wynajmujacym a dostawcami tych towaréw i ustug — Swiadczenia na
rzecz najemcy uwazane za dokonane przez wynajmujacego — Dodatkowe optaty za najem —
Ustalenie podstawy opodatkowania — Mozliwo$¢ wlaczenia dodatkowych oplat za najem do podstawy
opodatkowania ustug najmu — Transakcja stanowigca jedno $wiadczenie lub kilka
niezaleznych $wiadczen

W sprawie C-42/14

majacej za przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 267 TFUE, orzeczenia w trybie
prejudycjalnym, zlozony przez Naczelny Sad Administracyjny (Polska) postanowieniem z dnia
22 pazdziernika 2013 r., ktére wplyneto do Trybunatu w dniu 27 stycznia 2014 r., w postepowaniu:
Minister Finansow

przeciwko

Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w Warszawie,

TRYBUNAL (trzecia izba),

w skladzie: M. Ilesi¢, prezes izby, A. O Caoimh, C. Toader, E. Jaraitnas i C.G. Fernlund
(sprawozdawca), sedziowie,

rzecznik generalny: E. Sharpston,

sekretarz: K. Malacek, administrator,

uwzgledniajac pisemny etap postepowania i po przeprowadzeniu rozprawy w dniu 27 listopada 2014 r.,
rozwazywszy uwagi przedstawione:

— w imieniu Ministra Finanséw przez T. Tratkiewicza oraz J. Kautego, dzialajacych w charakterze
pelnomocnikéw,

— w imieniu Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w Warszawie przez K. Przygodzka oraz A. Fajta,

dzialajacych w charakterze pelnomocnikéw, wspieranych przez K. Warfotomiejew, radce prawnego,
oraz L. Adamczyka, doradce podatkowego,

* Jezyk postepowania: polski.
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— w imieniu rzadu polskiego przez B. Majczyne oraz A. Kramarczyk-Szaladziniska, dzialajacych
w charakterze pelnomocnikéw,

— w imieniu rzadu greckiego przez K. Nasopoulou, dzialajaca w charakterze pelnomocnika,

— w imieniu rzadu Zjednoczonego Krélestwa przez ]. Beeko, dzialajaca w charakterze pelnomocnika,
wspierang przez R. Hilla, barrister,

— w imieniu Komisji Europejskiej przez 1. Habiaka oraz L. Lozano Palacios, dzialajacych
w charakterze pelnomocnikéw,

podjawszy, po wystuchaniu rzecznika generalnego, decyzje o rozstrzygnieciu sprawy bez opinii,

wydaje nastepujacy

Wyrok

Whniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wyktadni dyrektywy Rady
2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspélnego systemu podatku od wartosci dodanej
(Dz.U. L 347, s. 1), zmienionej dyrektywa Rady 2009/162/UE z dnia 22 grudnia 2009 r. (Dz.U. 2010,
L 10, s. 14) (zwanej dalej ,dyrektywa VAT”).

Whniosek ten zostal zlozony w ramach sporu pomiedzy Ministrem Finanséw a Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa w Warszawie (zwana dalej ,Wojskowa Agencja Mieszkaniowa”) w przedmiocie
interpretacji indywidualnej Ministra Finanséw z dnia 21 czerwca 2011 r. odrzucajacej sposéb obliczenia
i zastosowania podatku od wartosci dodanej (zwanego dalej ,podatkiem VAT”) przyjety przez

Wojskowa Agencje Mieszkaniowa w odniesieniu do towaréw i ustlug odpowiednio dostarczanych
i $wiadczonych w ramach najmu nieruchomosci.

Ramy prawne

Prawo Unii

Artykul 1 ust. 2 akapit drugi dyrektywy VAT stanowi:

»VAT, obliczony od ceny towaru lub ustugi wedlug stawki, ktéra ma zastosowanie do takiego towaru
lub uslugi, jest wymagalny od kazdej transakcji, po odjeciu kwoty podatku poniesionego bezposrednio
w réznych sktadnikach kosztéw”.

Artykul 14 ust. 1 dyrektywy VAT przewiduje:

»»Dostawa towaréw« oznacza przeniesienie prawa do rozporzadzania rzecza jak wlasciciel”.

Artykul 15 ust. 1 tej dyrektywy stanowi:

»Energia elektryczna, gaz, energia cieplna lub chlodnicza i tym podobne sa uwazane za rzeczy”.

Artykul 24 ust. 1 rzeczonej dyrektywy stanowi:

»»Swiadczenie ustug« oznacza kazda transakcje, ktéra nie stanowi dostawy towaréw”.

2 ECLIL:EU:C:2015:229



10

11

12

WYROK Z DNIA 16.4.2015 R. — SPRAWA C-42/14
WOJSKOWA AGENCJA MIESZKANIOWA W WARSZAWIE

Artykut 73 dyrektywy VAT przewiduje:

»W odniesieniu do dostaw towardw i $wiadczenia ustug innych niz te, o ktérych mowa w art. 74-77,
podstawa opodatkowania obejmuje wszystko, co stanowi zaptate otrzymanag lub ktéra dostawca lub
ustugodawca otrzyma w zamian za dostawe towaréw lub §wiadczenie ustug, od nabywcy, ustugobiorcy
lub osoby trzeciej, wlacznie z subwencjami zwigzanymi bezposrednio z cena takiej dostawy lub
$wiadczenia”.

Prawo polskie

Artykut 7 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i uslug (Dz.U. nr 54, poz. 535)
stanowi:

»Przez dostawe towardw, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1, rozumie si¢ przeniesienie prawa do
rozporzadzania towarami jak wlasciciel [...]”.

Artykul 8 ust. 1 tej ustawy wskazuje:

»Przez $wiadczenie uslug, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1, rozumie sie¢ kazde swiadczenie na rzecz
osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej niemajacej osobowosci prawnej, ktére nie
stanowi dostawy towaréw w rozumieniu art. 7 [...]".

Artykul 29 ust. 1 rzeczonej ustawy ma nastepujace brzmienie:

»Podstawa opodatkowania jest obrét, z zastrzezeniem ust. 2—-21, art. 30-32, art. 119 oraz art. 120 ust. 4
i 5. Obrotem jest kwota nalezna z tytulu sprzedazy, pomniejszona o kwote naleznego podatku. Kwota
nalezna obejmuje calo$¢ $wiadczenia naleznego od nabywcy lub osoby trzeciej. Obrét zwieksza sie
o otrzymane dotacje, subwencje i inne doplaty o podobnym charakterze majace bezposredni wptyw na
cene (kwote nalezna) towaréw dostarczanych lub ustug $wiadczonych przez podatnika, pomniejszone
o kwote naleznego podatku”.

Postepowanie gléwne i pytania prejudycjalne

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa jest pafistwowa osoba prawna, ktérej przydzielono miedzy innymi
zadanie oddawania w najem powierzonych jej nieruchomosci Skarbu Panstwa. W ramach tej
dzialalnoséci dokonuje ona refakturowania $wiadczenn obejmujacych, po pierwsze, dostawe niektérych
mediéw, czyli energii elektrycznej, energii cieplnej i wody, a po drugie, wywdz nieczystosci, poprzez
przeniesienie na najemce poniesionych przez nia kosztéw z tytulu nabycia tych towaréw i ustug od
podmiotéw trzecich. W odniesieniu do mediéw Wojskowa Agencja Mieszkaniowa obciaza najemce
zaliczkami, ktérych wysokos$¢ jest okreslana w umowie najmu przy zastosowaniu stawek podatku
wlasciwych dla danych mediéw, a po zakonczeniu roku kalendarzowego dokonuje ona rozliczenia
wedlug faktycznego zuzycia przez najemce energii elektrycznej, energii cieplnej i wody.

Ze wzgledu na to, ze stawki podatku VAT ulegly podwyzszeniu od dnia 1 stycznia 2011 r., Wojskowa
Agencja Mieszkaniowa powziela watpliwos¢ co do stawek majacych zastosowanie do kwot znajdujacych
sie na jej fakturach wystawionych po tej dacie, w celu zadania pozostalej kwoty do zaptaty od
najemcéw, albo w celu korekty nadplaty. Wojskowa Agencja Mieszkaniowa wystapita do Ministra
Finanséw o wydanie interpretacji indywidualnej wskazujacej, jakie stawki jego zdaniem mialy
zastosowanie.

ECLILEU:C:2015:229 3



13

14

15

16

17

18

19

20

WYROK Z DNIA 16.4.2015 R. — SPRAWA C-42/14
WOJSKOWA AGENCJA MIESZKANIOWA W WARSZAWIE

Minister Finanséw w interpretacji indywidualnej z dnia 21 czerwca 2011 r. stwierdzil, ze sposéb
obliczenia podatku VAT rozwazany przez Wojskowa Agencje Mieszkaniowa byl nieprawidlowy
i podkreslit, iz dostawa mediéw i wywdz nieczystosci sa czescia calosci stanowiacej jedno $wiadczenie,
czyli usluge najmu. Owe rézne $wiadczenia nalezalo zatem wlaczy¢ do podstawy opodatkowania tej
ustugi, ktéra stanowila §wiadczenie gléwne, i zastosowaé¢ do nich jednolita stawke podatku, wtasciwa
dla rzeczonej ustugi. Minister Finanséw wyjasnil, ze stawka ta wynosita 23% od dnia 1 stycznia
2011 r., a wczedniej 22%.

Ze wzgledu na to, ze Minister Finanséow podtrzymal stanowisko przedstawione w interpretacji
indywidualnej, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa wniosta skarge do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, ktéry uchylil interpretacje Ministra Finanséw wyrokiem z dnia
17 lipca 2012 r.

Sad ten stwierdzil, ze oplaty nalezne z tytulu dostaw mediéw i wywozu nieczysto$ci powinny by¢
ujmowane do podstawy opodatkowania ustugi najmu jako skladniki czynszu, chyba ze z umowy najmu
wynika jednoznacznie, iz oplaty te (wszystkie lub niektére) nie wliczaja sie do czynszu i sa regulowane
przez najemce w sposob odrebny.

Rzeczony sad uznal, ze Wojskowa Agencja Mieszkaniowa nie dostarczyla jednoznacznych informacji
w tym zakresie oraz ze Minister Finanséw zaniechal wezwania jej do udzielenia wyjasnien przed
wydaniem interpretacji indywidualne;j.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie zwrécit uwage, ze brak umowy zawartej bezposrednio
pomiedzy najemca a dostawcami mediéw i stuzbami wywozu nieczysto$ci nie przesadza
o konieczno$ci uznania, iz wynajmujacy $wiadczy na jego rzecz usluge najmu o charakterze
kompleksowym.

Minister Finanséw zlozyl skarge kasacyjna do Naczelnego Sadu Administracyjnego.

Sad ten podkresla, ze sprawa ma istotne konsekwencje praktyczne, poniewaz, w szczegdlnosci
w odniesieniu do dostawy wody, w zaleznosci od tego, czy jest ona fakturowana w sposéb oddzielny,
czy wlaczona do czynszu, stawka podatku VAT majaca zastosowanie wyniesie odpowiednio 8% albo
23%. Sad ma jednak watpliwosci co do sposobu interpretacji dyrektywy VAT w $wietle orzecznictwa
Trybunalu, a w szczegélnosci co do kwestii, czy wynajmujacy wykonuje jedno $wiadczenie, czy kilka
odrebnych $wiadczen.

W powyzszych okoliczno$ciach Naczelny Sad Administracyjny postanowil zawiesi¢ postepowanie
i zwrécic¢ sie do Trybunatu z nastepujacymi pytaniami prejudycjalnymi:

»1) Czy przepisy art. 14 ust. 1, art. 15 ust. 1 i art. 24 ust. 1 dyrektywy VAT nalezy interpretowac w ten
sposob, ze dochodzi do dostaw przez wynajmujacego energii elektrycznej, cieplnej i wody oraz
ustug wywozu nieczysto$ci na rzecz najemcy lokalu, bezposrednio zuzywajacego te towary
i ustugi, ktére dostarczane sa do tego lokalu przez wyspecjalizowane podmioty trzecie, w sytuacji
gdy strong uméw o dostawy tych towaréw i $wiadczenie ustug jest wynajmujacy przenoszacy
jedynie koszty ich poniesienia na najemce lokalu z nich faktycznie korzystajacego?

2) W przypadku pozytywnej odpowiedzi na pytanie pierwsze — czy koszty energii elektrycznej,
cieplnej i wody oraz wywozu nieczysto$ci zuzytych przez najemce lokalu powiekszaja
u wynajmujacego podstawe opodatkowania (czynsz), o ktérej mowa w art. 73 dyrektywy VAT,
z tytulu $wiadczenia ustugi najmu, czy tez przedmiotowe dostawy i ustugi stanowia $wiadczenia
odrebne od ustugi wynajmu lokali?”.
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W przedmiocie pytan prejudycjalnych

W przedmiocie pytania pierwszego

Poprzez pytanie pierwsze sad odsylajacy zasadniczo dazy do ustalenia, czy art. 14 ust. 1, art. 15 ust. 1
i art. 24 ust. 1 dyrektywy VAT nalezy interpretowaé¢ w ten sposéb, ze w ramach najmu nieruchomosci
dostawy energii elektrycznej, energii cieplnej i wody oraz wywdz nieczystosci, zapewniane przez
podmioty trzecie na rzecz najemcy bezposrednio zuzywajacego te towary i ustugi, nalezy uwazac¢ za
dokonywane przez wynajmujacego w sytuacji, gdy strona uméw o te $wiadczenia jest wynajmujacy
przenoszacy jedynie koszty §wiadczen na najemce.

Sad odsylajacy wyjasnia, ze zywi watpliwosci w tym zakresie, w szczegélnosci w kontekscie lektury
wyroku Auto Lease Holland (C-185/01, EU:C:2003:73), ktéry dotyczy wykladni art. 5 ust. 1 szdstej
dyrektywy Rady 77/388/EWG z dnia 17 maja 1977 r. w sprawie harmonizacji ustawodawstw panstw
czlonkowskich w odniesieniu do podatkéw obrotowych — wspdlny system podatku od wartosci
dodanej: ujednolicona podstawa wymiaru podatku (Dz.U. L 145, s. 1 — wyd. spec. w jez. polskim,
rozdz. 9, t. 1, s. 23), obecnie art. 14 ust. 1 dyrektywy VAT.

We wskazanym wyroku, ktéry dotyczy umowy leasingu pojazdu samochodowego pozwalajacej
leasingobiorcy na tankowanie paliwa w imieniu i na rachunek leasingodawcy, Trybunal zbadal, czy
nalezalo uzna¢, ze leasingodawca dokonywal dostawy paliwa na rzecz leasingobiorcy.

Trybunal odpowiedzial przeczaco, przypominajac, ze na podstawie art. 5 ust. 1 dyrektywy 77/388 ,za
»dostawe towaru« uwaza si¢ przeniesienie uprawnienia do dysponowania rzecza jak wlasciciel”.
Trybunal podkreslil, ze pojecie dostawy towaru obejmuje kazda czynno$¢ przeniesienia rzeczy przez
jedna strone, ktéra uprawnia druga strone do faktycznego nia dysponowania, jak gdyby byla jej
wlascicielem. Uznal on, Ze przedsigbiorstwa petrochemiczne przekazaly leasingobiorcy pojazdu prawo
do faktycznego rozporzadzania paliwem jak wlasciciel, oraz ze nie miala miejsca dostawa paliwa tych
spolek na rzecz leasingodawcy, ani tez, w konsekwencji, od leasingodawcy na rzecz leasingobiorcy
(wyrok Auto Lease Holland, C-185/01, EU:C:2003:73, pkt 31-36).

Nalezy podkresli¢, ze fakty, w kontekscie ktérych zawarto taka umowe, réznia si¢ od faktéw, ktére legly
u podstaw umowy najmu nieruchomosci wraz ze §wiadczeniami takimi jak w postepowaniu gltéwnym.

W ramach umowy takiej jak ta bedaca przedmiotem sprawy, ktérej dotyczyt wyrok Auto Lease Holland
(C-185/01, EU:C:2003:73), leasingobiorca pojazdu sam bowiem nabywal paliwo na stacjach paliw,
swobodnie wybierajac jego jakos¢ i ilos¢, a takze moment zakupu. Trybunal orzek!, ze porozumienie
w zakresie zarzadzania paliwem pomiedzy leasingodawca a leasingobiorca pojazdu nie stanowi umowy
o dostawe paliwa, lecz raczej umowe o finansowanie jego zakupu (wyrok Auto Lease Holland,
C-185/01, EU:C:2003:73, pkt 36).

Natomiast w okolicznosciach takich jak te bedace przedmiotem postepowania gtéwnego, w ktérych
wynajmujacy zawiera umowe o $wiadczenia polegajace na dostawach medidéw i wywozie nieczystosci,
to wynajmujacy nabywa $wiadczenia na rzecz nieruchomosci, ktéra oddaje w najem. Najemca
wprawdzie korzysta z tych $wiadczen bezposrednio, ale nie nabywa ich u wyspecjalizowanych
podmiotéw trzecich. Zatem rozwazania dotyczace nabycia paliwa zawarte w wyroku Auto Lease
Holland (C-185/01, EU:C:2003:73), ktére nalezy odnie$¢ do art. 14 ust. 1 dyrektywy VAT, nie maja
zastosowania — w ramach umowy najmu takiej jak bedaca przedmiotem postepowania gtéwnego — ani
do dostaw energii elektrycznej, energii cieplnej i wody, ktére réwniez stanowia rzeczy na podstawie
art. 15 dyrektywy VAT, ani do $wiadczenia ustugi wchodzacej w zakres art. 24 dyrektywy VAT, takiej
jak wywodz nieczystosci. Z nabycia przez wynajmujacego $wiadczen polegajacych na dostawie tych
towaréw i §wiadczeniu ustug wynika, ze to jego nalezy uwazac¢ za wykonujacego rzeczone swiadczenia
na rzecz najemcy.

ECLILEU:C:2015:229 5
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Na pytanie pierwsze nalezy zatem odpowiedzie¢, iz art. 14 ust. 1, art. 15 ust. 1 i art. 24 ust. 1 dyrektywy
VAT nalezy interpretowa¢ w ten sposéb, ze w ramach najmu nieruchomos$ci dostawy energii
elektrycznej, energii cieplnej i wody oraz wywoéz nieczystosci, zapewniane przez podmioty trzecie na
rzecz najemcy bezposrednio zuzywajacego te towary i uslugi, nalezy uwaza¢ za dokonywane przez
wynajmujacego w sytuacji, gdy strong uméw o te $§wiadczenia jest wynajmujacy przenoszacy jedynie
koszty $wiadczen na najemce.

W przedmiocie pytania drugiego

Poprzez pytanie drugie sad odsylajacy zasadniczo dazy do ustalenia, czy dyrektywe VAT nalezy
interpretowa¢ w ten sposéb, ze najem nieruchomosci i zwigzane z nim: dostawa wody, energii
elektrycznej, energii cieplnej oraz wywoz nieczystosci nalezy uwazaé za stanowiace jedno $wiadczenie,
czy tez kilka odrebnych i niezaleznych $wiadczen, ktére winno sie ocenia¢ oddzielnie z punktu
widzenia podatku VAT.

Na wstepie nalezy przypomnie¢, ze dla celéw podatku VAT kazde $wiadczenie powinno by¢ zwykle
uznawane za odrgbne i niezalezne, jak wynika z art. 1 ust. 2 akapit drugi dyrektywy VAT (wyroki:
Field Fisher Waterhouse, C-392/11, EU:C:2012:597, pkt 14; BGZ Leasing, C-224/11, EU:C:2013:15,
pkt 29).

Z utrwalonego orzecznictwa Trybunalu wynika niemniej, ze w pewnych okolicznosciach formalnie
odrebne $wiadczenia, ktére moga by¢ wykonywane oddzielnie, a zatem ktére moga oddzielnie
prowadzi¢ do opodatkowania lub zwolnienia, nalezy uwaza¢ za jedna transakcje, jezeli nie sa one od
siebie niezalezne. Jedna transakcja wystepuje w szczegdlnosci wtedy, gdy dwa lub wiecej elementéw
albo dwie lub wiecej czynnosci, dokonane przez podatnika, sa ze soba tak $ci$le zwiazane, ze tworza
obiektywnie tylko jedno niepodzielne $wiadczenie ekonomiczne, ktérego rozdzielenie mialoby charakter
sztuczny. Jest tak réwniez w sytuacji, gdy jedno lub wiecej $wiadczen stanowi $wiadczenie gléwne,
natomiast inne $wiadczenie lub $wiadczenia stanowia jedno lub wiecej $wiadczenn pomocniczych
dzielacych los podatkowy $wiadczenia gtéwnego (wyrok BGZ Leasing, C-224/11, EU:C:2013:15,
pkt 30). W szczegdlnosci $wiadczenie nalezy uzna¢ za pomocnicze w stosunku do $wiadczenia
gtéwnego, jezeli nie stanowi ono dla klienta celu samo w sobie, lecz stuzy skorzystaniu w jak najlepszy
sposéb ze $wiadczenia gléwnego ustugodawcy (wyrok Field Fisher Waterhouse, C-392/11,
EU:C:2012:597, pkt 17 i przytoczone tam orzecznictwo).

W celu ustalenia, czy $wiadczenia stanowia kilka niezaleznych $wiadczen, czy jedno $wiadczenie, nalezy
poszukiwa¢ elementéw charakterystycznych dla danej transakcji (wyrok BGZ Leasing, C-224/11,
EU:C:2013:15, pkt 32).

W odniesieniu do dodatkowych optat za najem takich jak bedace przedmiotem postepowania
gtéwnego, do Trybunatu juz dwukrotnie zwracano si¢ o wyjasnienia, jakie elementy nalezy uzna¢ za
charakterystyczne.

W wyroku RLRE Tellmer Property (C-572/07, EU:C:2009:365) Trybunat stwierdzil, ze ustugi sprzatania
cze$ci wspdlnych budynku moga by¢ swiadczone na réznych zasadach, to znaczy na przyklad przez
osoby trzecie wystawiajace faktury obejmujace koszt tych ustug bezposrednio lokatorom lub przez
wynajmujacego zatrudniajgcego w tym celu wlasnych pracownikéw lub postugujacego sie
przedsiebiorstwem zajmujacym sie sprzataniem. W tej sprawie, poniewaz ustuga byla zafakturowana
odrebnie od czynszu najmu przez wynajmujacego i te dwa $wiadczenia mogly by¢ rozdzielone,
Trybunal orzekl, ze nie mozna uzna¢, iz stanowia one jedno $wiadczenie (wyrok RLRE Tellmer
Property, C-572/07, EU:C:2009:365, pkt 22, 24).

6 ECLIL:EU:C:2015:229
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W wyroku Field Fisher Waterhouse (C-392/11, EU:C:2012:597) Trybunal orzekl, ze tre$¢ umowy
najmu moze stanowi¢ istotna wskazéwke. Odnoszac sie w tej sprawie do umowy najmu lokali
biurowych przez kancelarie adwokacka podkreslit on, ze wedlug dostepnych mu informacji umowa ta
przewidywala, iz oprécz najmu lokali wynajmujacy mial dostarcza¢ najemcy okreslona liczbe
$wiadczen skutkujacych dodatkowymi oplatami za najem, ktérych nieuiszczenie moglo prowadzi¢ do
rozwiazania najmu. Trybunal uznal, Ze ekonomicznym powodem zawarcia owej umowy wydawalo sie
nie tylko uzyskanie prawa do zajmowania danych lokali, lecz réwniez uzyskanie przez najemce ogétu
$wiadczonych uslug. Trybunal doszed! do wniosku, Ze umowa najmu obejmowata jedno $wiadczenie
pomiedzy wynajmujacym i najemca. W swojej analizie Trybunal w szczegélnosci przyjal punkt
widzenia przecigtnego najemcy danych lokali handlowych, czyli pomieszczenn biurowych kancelarii
adwokackiej (wyrok Field Fisher Waterhouse, C-392/11, EU:C:2012:597, pkt 23).

Nalezy zauwazy¢, ze te dwa wyroki dotyczyly $wiadczen, ktére — podobnie jak s$wiadczenia
rozpatrywane w postepowaniu gtéwnym — generalnie sa przydatne, a nawet niezbedne do korzystania
z wynajmowanej nieruchomosci. Z tego orzecznictwa wynika, Ze owe S$wiadczenia moga istnie¢
niezaleznie od najmu nieruchomosci. Jednak w zaleznosci od konkretnych okolicznosci, zwtlaszcza
w zalezno$ci od tresci umowy, moga one stanowi¢ uslugi pomocnicze lub by¢ nierozerwalnie zwigzane
z rzeczonym najmem i tworzy¢ wraz z nim jedno $wiadczenie.

Z wyroku BGZ Leasing (C-224/11, EU:C:2013:15, pkt 44, 45) wynika w szczegélnosci, ze w celu
ustalenia elementéw charakterystycznych rozpatrywanej transakcji mozna uwzgledni¢ elementy
odzwierciedlajace interesy stron umowy, takie jak, na przyklad, sposoby taryfikacji i fakturowania.
Nalezy w szczegélnosci zbada¢, czy na podstawie umowy najemca i wynajmujacy zamierzaja przede
wszystkim, odpowiednio, uzyska¢ i udostepni¢ najem nieruchomosci i jedynie pomocniczo zamierzaja,
odpowiednio, uzyska¢ i dostarczy¢ inne $wiadczenia, nawet jesli sa one niezbedne do korzystania
z nieruchomosci.

Nalezy zatem wziag¢ pod uwage nastepujace okolicznosci, ktére umozliwiaja rozréznienie dwoéch
gtéwnych sytuacji.

W pierwszej kolejnosci, jezeli najemca ma mozliwos¢ wyboru $wiadczeniodawcéw lub sposobow
korzystania z danych towaréw lub uslug, $wiadczenia odnoszace si¢ do tych towaréw lub ustug co do
zasady moga by¢ uwazane za odrebne od najmu. W szczegdlnosci, jezeli najemca moze decydowaé
o swoim zuzyciu wody, energii elektrycznej lub energii cieplnej, ktére moze by¢ stwierdzone poprzez
zalozenie indywidualnych licznikéw i na tej podstawie fakturowane, $wiadczenia odnoszace si¢ do tych
towaréw lub ustug co do zasady moga by¢ uwazane za odrebne od najmu. Co do uslug takich jak
sprzatanie cze$ci wspdlnych nieruchomosci stanowiacych wspétwlasnos¢, nalezy je uzna¢ za odrebne
od najmu, jesli moga by¢ zorganizowane przez kazdego najemce indywidualnie lub przez najemcéw
wspdlnie, oraz jesli we wszystkich wypadkach faktury wystawione na najemce wykazuja dostawe tych
towaréw i $wiadczenie uslug na pozycjach odrebnych od czynszu najmu.

W tym wypadku sama okoliczno$¢, ze brak uiszczenia dodatkowych optat za najem umozliwia
wynajmujacemu rozwigzanie umowy najmu, w zaden sposéb nie uniemozliwia uznania, ze
$wiadczenia, ktorych dotycza te opflaty, stanowia $wiadczenia odrebne od najmu (zob. podobnie wyrok
BGZ Leasing, C-224/11, EU:C:2013:15, pkt 47).

Ponadto okoliczno$¢, ze najemca ma mozliwos$¢ uzyskania tych $wiadczen od podmiotu, jaki wybierze,
rowniez nie jest sama w sobie rozstrzygajaca, poniewaz mozliwo$¢, iz elementy jednego swiadczenia
beda w innych okolicznosciach dostarczane oddzielnie, jest §ciSle zwigzana z idea jednej zlozonej
transakcji (wyrok Field Fisher Waterhouse, C-392/11, EU:C:2012:597, pkt 26).

W drugiej kolejnosci, jezeli nieruchomo$¢ oddawana w najem obiektywnie, na plaszczyznie

ekonomicznej, wydaje sie stanowi¢ jedna calo$¢ z towarzyszacymi temu najmowi $wiadczeniami, te
ostatnie mozna uwaza¢ za jedno $wiadczenie wraz z najmem. Moze tak by¢ w szczegdlnosci

ECLILEU:C:2015:229 7
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w wypadku najmu lokali biurowych pod klucz, gotowych do uzytku wraz z dostawa mediéw
i okreslonymi innymi §wiadczeniami, oraz krétkoterminowego najmu nieruchomosci, na przyklad na
wakacje lub ze wzgledéw zawodowych, ktéry jest udostepniany z tymi §wiadczeniami bez mozliwos$ci
ich rozdzielenia.

Ponadto, jezeli sam wynajmujacy nie ma mozliwo$ci swobodnego i niezaleznego, w szczegélnosci
wobec innych wynajmujacych, wyboru $wiadczeniodawcéw i sposobéw korzystania z towaréw lub
ustug zwigzanych z najmem, dane Swiadczenia sa generalnie nierozerwalnie zwiazane z najmem
i moga by¢ tez uwazane za stanowiagce jedna calo$¢, a tym samym jedno $wiadczenie z najmem.
Dotyczy to w szczegdlnosci sytuacji, w ktorej wynajmujacy, wlasciciel czesci wspélnej nieruchomosci,
musi korzysta¢ z uslug $wiadczeniodawcdédw wyznaczonych przez wszystkich wspoétwtlascicieli i uisci¢
proporcjonalna cze$¢ optat wspdlnych, odnoszacych sie do takich ustug, ktére nastepnie przenosi on na
najemce.

W tej drugiej sytuacji oddzielna ocena $wiadczenia uslug najmu, jesli chodzi o ich opodatkowanie
podatkiem VAT, stanowitaby sztuczny podzial jednej transakcji ekonomicznej.

W wypadku takim jak w postepowaniu gléwnym, ktéry wedlug wyjasnien zlozonych na rozprawie
dotyczy najmu znacznej liczby nieruchomosci przeznaczonych do rézinego wykorzystywania przez
najemce — od hangaru do celéw mieszkalnych, w ramach kazdego stosunku najmu nalezy zbada¢, czy
w odniesieniu do mediéw najemca ma swobodny wybdr zuzycia w ilosci, jakiej sobie zyczy. W tym
wzgledzie istnienie indywidualnych licznikéw i fakturowanie w zaleznosci od ilo$ci wykorzystanych
rzeczy jest istotnym czynnikiem wskazujacym, ze dostawe mediéw nalezy uwazaé za stanowiaca
$wiadczenia odrebne od najmu. W odniesieniu do wywozu nieczystosci, jezeli najemca moze wybraé
$wiadczeniodawce lub zawrze¢ bezposrednio z nim umowe, nawet jesli ze wzgledu na dogodnos$¢ nie
dokonuje tego wyboru lub nie korzysta z tego uprawnienia, lecz otrzymuje swiadczenie od podmiotu
wyznaczonego przez wynajmujacego, na podstawie umowy zawartej miedzy tymi dwoma ostatnimi
podmiotami, okoliczno$¢ ta stanowi wskazdéwke przemawiajaca za istnieniem $wiadczenia odrebnego
od najmu. Jesli ponadto naleznos$¢ z tytulu wywozu nieczystosci i nalezno$¢ z tytulu najmu pojawiaja
sie na odrebnych pozycjach na fakturze, nalezy uzna¢, ze wynajmujacy nie wykonuje jednego
$wiadczenia obejmujacego najem i rzeczone $wiadczenie.

We wszystkich tych wypadkach zadaniem sadu krajowego jest dokonanie niezbednej oceny przy
uwzglednieniu wszystkich okolicznosci, w jakich ma miejsce najem i spelniane sa towarzyszace mu
$wiadczenia, a w szczegdlnosci przy uwzglednieniu tresci samej umowy.

Wobec powyzszych rozwazan na pytanie drugie nalezy udzieli¢ nastepujacej odpowiedzi:

— Dyrektywe VAT nalezy interpretowa¢ w ten sposéb, ze najem nieruchomosci i zwigzane z nim:
dostawa wody, energii elektrycznej, energii cieplnej oraz wywdz nieczystoéci co do zasady nalezy
uwazaé za kilka odrebnych i niezaleznych $wiadczen, ktére winno si¢ ocenia¢ oddzielnie z punktu
widzenia podatku VAT, chyba ze elementy transakcji, takze te wskazujace wzgledy ekonomiczne
zawarcia umowy, s3 ze soba tak $cisle zwiazane, iz tworza obiektywnie tylko jedno niepodzielne
$wiadczenie ekonomiczne, ktérego rozdzielenie mialoby charakter sztuczny.

— Zadaniem sadu krajowego jest dokonanie niezbednej oceny przy uwzglednieniu wszystkich

okolicznosci, w jakich ma miejsce najem i spelniane sa towarzyszace mu $wiadczenia,
a w szczeg6lnosci przy uwzglednieniu tresci samej umowy.

8 ECLIL:EU:C:2015:229
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W przedmiocie kosztow

Dla stron w postepowaniu gléwnym niniejsze postepowanie ma charakter incydentalny, dotyczy
bowiem kwestii podniesionej przed sadem odsylajacym, do niego zatem nalezy rozstrzygniecie
o kosztach. Koszty poniesione w zwiazku z przedstawieniem uwag Trybunalowi, inne niz koszty stron
w postepowaniu gtéwnym, nie podlegaja zwrotowi.

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

1)

2)

Artykul 14 ust. 1, art. 15 ust. 1 i art. 24 ust. 1 dyrektywy Rady 2006/112/WE z dnia
28 listopada 2006 r. w sprawie wspolnego systemu podatku od wartosci dodanej, zmienionej
dyrektywa Rady 2009/162/UE z dnia 22 grudnia 2009 r., nalezy interpretowa¢ w ten sposob,
ze w ramach najmu nieruchomosci dostawy energii elektrycznej, energii cieplnej i wody oraz
wywoéz nieczysto$ci, zapewniane przez podmioty trzecie na rzecz najemcy bezposrednio
zuzywajacego te towary i uslugi, nalezy uwaza¢ za dokonywane przez wynajmujacego
w sytuacji, gdy strona umoéw o te §wiadczenia jest wynajmujacy przenoszacy jedynie koszty
swiadczen na najemce.

Rzeczona dyrektywe nalezy interpretowac¢ w ten sposob, ze najem nieruchomosci i zwiazane
z nim: dostawa wody, energii elektrycznej, energii cieplnej oraz wywodz nieczystosci co do
zasady nalezy uwaza¢ za kilka odrebnych i niezaleznych $wiadczen, ktore winno si¢ oceniac
oddzielnie z punktu widzenia podatku od wartosci dodanej, chyba ze elementy transakcji,
takze te wskazujace wzgledy ekonomiczne zawarcia umowy, sa ze soba tak $cisle zwiazane,
iz tworza obiektywnie tylko jedno niepodzielne $wiadczenie ekonomiczne, ktdrego
rozdzielenie mialoby charakter sztuczny.

Zadaniem sadu krajowego jest dokonanie niezbednej oceny przy uwzglednieniu wszystkich
okolicznosci, w jakich ma miejsce najem i spelniane sa towarzyszace mu $wiadczenia,
a w szczegolnosci przy uwzglednieniu tresci samej umowy.

Podpisy
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