RLRE TELLMER PROPERTY
HOTARAREA CURTII (Camera a doua)
11 iunie 2009 *

in cauza C-572/07,

avand ca obiect o cerere de pronuntare a unei hotérari preliminare formulata in temeiul
articolului 234 CE de Krajsky soud v Usti nad Labem (Republica Cehi), prin decizia din
20 noiembrie 2007, primitd de Curte la 24 decembrie 2007, in procedura

RLRE Tellmer Property sro

impotriva

Finan¢ni feditelstvi v Usti nad Labem,

CURTEA (Camera a doua),

compusd din domnul C. W. A. Timmermans, presedinte de camerd, domnii
J.-C. Bonichot, J. Makarczyk (raportor), P. Karis si L. Bay Larsen, judecatori,

* Limba de procedura: ceha.
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avocat general: doamna V. Trstenjak,
grefier: doamna K. Sztranc-Stawiczek, administrator,

avind in vedere procedura scrisd si in urma sedintei din 6 noiembrie 2008,

luind in considerare observatiile prezentate:

— pentru Finanéni reditelstvi v Usti nad Labem, de doamna J. Janougkova,

— pentru RLRE Tellmer Property sro, de domnii R. Lancik si J. Rambousek,

— pentru guvernul ceh, de domnul M. Smolek, in calitate de agent,

— pentru guvernul elen, de domnul K. Georgiadis precum si de doamnele
S. Alexandriou si V. Karra, in calitate de agenti,

— pentru Comisia Comunitatilor Europene, de domnul D. Triantafyllou si de doamna
M. Thomannova-Koérnerov4, in calitate de agenti,

dupa ascultarea concluziilor avocatului general in sedinta din 9 decembrie 2008,
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pronunta prezenta

Hotarare

Cererea de pronuntare a unei hotaréri preliminare priveste interpretarea articolului 13
punctul B litera (b) din A sasea directivd 77/388/CEE a Consiliului din 17 mai 1977
privind armonizarea legislatiilor statelor membre referitoare la impozitele pe cifra de
afaceri — sistemul comun al taxei pe valoarea adiugati: baza unitara de evaluare (JO L
145, p. 1, denumiti in continuare ,A sasea directiva”).

Aceastd cerere a fost prezentati in cadrul unui litigiu intre RLRE Tellmer Property sro
(denumiti in continuare ,RLRE Tellmer Property”), pe de o parte, si Finanéni feditelstvi
v Usti nad Labem (Directia de finante din Usti nad Labem), pe de alti parte, cu privire la
problema daca cheltuielile privind curatenia spatiilor comune ale unui imobil inchiriat
sunt, precum inchirierea, scutite de taxa pe valoarea addugata (denumita in continuare
»TVA”).

Cadrul juridic

Reglementarea comunitard

Articolul 2 punctul 1 din A sasea directiva prevede ca sunt supuse TVA ,livririle de
bunuri si prestarile de servicii efectuate cu titlu oneros pe teritoriul térii de catre o
persoand impozabila care actioneazi ca atare”. [traducere neoficiald].
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Articolul 6 alineatul (1) din A sasea directivd prevede:

»«Prestare de servicii» inseamnd orice operatiune care nu constituie o livrare de bunuri
in sensul articolului 5.

Aceste tranzactii pot include, intre altele:

— cesiunea de bunuri necorporale, indiferent daca acestea fac sau nu obiectul unui
drept de proprietate;

— obligatia de a se abtine de la o actiune sau o situatie sau de a tolera o actiune sau o
situatie;

— prestarea de servicii efectuata pe baza unui ordin emis de o autoritate publicé sau in
numele unei autoritéti publice sau potrivit legii.”

Articolul 13 punctul B litera (b) din A sasea directivé, care figureaza in cadrul titlului X
din directiva, intitulat ,Scutiri”, prevede:

»Féra a aduce atingere altor dispozitii comunitare, statele membre scutesc, in anumite
conditii pe care acestea le stabilesc in scopul de a asigura aplicarea corecti si directd a
scutirilor de mai jos si de a preveni orice posibild evaziune, frauda sau abuz:
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(b) leasingul sau inchirierea bunurilor imobile, cu exceptia:

1. prestarii de servicii de cazare, definite de legislatia statelor membre, in sectorul
hotelier sau in sectoare cu functie similard, inclusiv cazéri in tabere de vacanta
sau in locuri amenajate pentru camping;

2. inchirierii de spatii pentru parcarea vehiculelor;

3. inchirierii de echipamente si de instalatii fixate definitiv;

4. inchirierii de seifuri.

Statele membre pot aplica excluderi suplimentare din sfera de aplicare a acestei scutiri”.
[traducere neoficiald]
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Reglementarea nationald

Aplicarea TVA-ului in Republica Cehi este guvernatd de Legea nr. 235/2004 privind
taxa pe valoare addugaté. Articolul 56 alineatul 4 din aceasta lege, intitulat ,,Cesiunea si
inchirierea de terenuri, de imobile, de apartamente si de localuri cu altéd destinatie decét
cea de locuintg, inchirierea altor instalatii”, prevede urmatoarele in ceea ce priveste
scutirea de TVA aplicabila inchirierii de bunuri:

sInchirierea de terenuri, de imobile, de apartamente si de localuri cu alti destinatie
decit cea de locuinti este scutitd de taxi. Scutirea nu se aplicd inchirierii pe termen
scurt a imobilelor, inchirierii localurilor si a spatiilor pentru parcarea vehiculelor,
inchirierii seifurilor sau a utilajelor si a masinilor fixate permanent. Prin inchiriere pe
termen scurt se intelege inchirierea care include echipamentul interior mobilier,
eventual furnizarea electricitatii, a incélzirii, a gazului sau a apei, pentru o perioadi de
maximum 48 de ore fara intrerupere.”

Actiunea principala si intrebarile preliminare

Reiese din decizia de trimitere cd RLRE Tellmer Property este proprietara unor imobile
cu apartamente inchiriate. Pe ldngé chirie, aceasta solicita locatarilor sai plata unor
sume, facturate separat, pentru curitenia spatiilor comune efectuatd de ingrijitorii
imobilelor.

Dupa ce au apreciat cd RLRE Tellmer Property a redus in mod excesiv TVA-ul privind
cheltuielile de curitenie, autoritatile fiscale au decis s& majoreze TVA-ul datorat de
aceasta societate pentru luna mai 2006 cu 115911 CZK pentru veniturile realizate din
activititile de curatenie.
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Intrucat decizia biroului de finante din Litvinov din 20 septembrie 2006 a fost
confirmaté prin decizia Finan¢ni feditelstvi v Usti nad Labem din 5 februarie 2007,
RLRE Tellmer Property a declarat recurs in fata instantei de trimitere.

RLRE Tellmer Property sustine cd inchirierea si serviciile legate de inchirierea
apartamentelor, precum curitenia partilor comune, constituie prestatii inseparabile
cérora li se aplicd un regim unic de TVA.

Instanta de trimitere ridicd problema interpretirii care trebuie data atat dreptului
national, cat si dreptului comunitar aplicabil in spetd. Aceasta are in vedere trei
raspunsuri posibile la intrebérile care sunt adresate in cadrul actiunii principale.

In primul rand, din moment ce locatarii au posibilitatea de a incheia cu un tert un
contract independent privind curétenia spatiilor comune, acest serviciu nu ar face parte
din inchiriere si nu ar exista motive de a-1 scuti de la plata TVA-ului. In al doilea rand, in
madsura in care scutirea cheltuielilor pentru curétenia acelor spatii ar avea ca efect si
micsoreze cheltuielile datorate pentru locuinte, motive de ordin social ar putea justifica
scutirea acestor cheltuieli. In al treilea rand, instanta de trimitere nu exclude
posibilitatea ca acest aspect sa fie lasat la aprecierea statelor membre.

In aceste conditii, Krajsky soud v Usti nad Labem a hotérat sa suspende judecarea
cauzei si sa adreseze Curtii urmétoarele intrebari preliminare:

»1) [...] [P]revederile articolului 6 [...] siale articolului 13 [...] din A sasea directiva [...]
pot fi interpretate in sensul ci inchirierea unui apartament (respectiv a unui spatiu
cu altd destinatie decét cea de locuintd), pe de o parte, si curdtenia aferentd a
partilor comune, pe de alta parte, pot fi considerate drept operatiuni impozabile
independente, disociabile una de cealalti[?]
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2) Incazulin care [...] raspunsul la prima intrebare este negativ, [articolul 13 punctul
(B) litera (b) din A sasea directivd impune, exclude sau lasi la aprecierea statului
membru aplicarea taxei pe valoarea addugatd la cheltuielile privind curatenia
spatiilor comune ale unei case de locuit care este inchiriata[?]”

Cu privire la intrebarile preliminare

Cu privire la prima intrebare

Prin intermediul primei intrebdri, instanta de trimitere ridicd problema relatiei care
existd, in scopul aplicérii articolului 13 punctul B litera (b) din A sasea directivi, intre
inchirierea unui bun imobil si serviciul de curitenie a pértilor comune ale unui imobil
inchiriat. In special, aceasta soliciti si se stabileasci daca cheltuielile referitoare la acest
serviciu de curitenie intrd in notiunea de inchiriere in sensul acestui articol si
impartaseste astfel soarta fiscald a inchirierii unui bun imobil, care este scutita de TVA
in temeiul articolului 13 punctul B litera (b) din A sasea directiva.

In aceasta privinta, trebuie amintit in primul rand ca, potrivit unei jurisprudente
constante, scutirile previzute la articolul 13 din directiva mentionata constituie notiuni
autonome de drept comunitar si, de aceea, trebuie si primeascé o definitie comunitara
(a se vedea Hotérarea din 25 octombrie 2007, CO.GE.P., C-174/06, Rep., p. 1-9359,
punctul 26 si jurisprudenta citata).

Termenii folositi pentru a desemna scutirile prevazute la articolul 13 din A sasea
directiva sunt de stricta interpretare, dat fiind cé aceste scutiri constituie derogéri de la
principiul general potrivit ciaruia TVA-ul este perceput pentru fiecare prestare de
servicii efectuatd cu titlu oneros de cétre o persoand impozabila (a se vedea in special
Hotararea din 18 ianuarie 2001, Stockholm Lindépark, C-150/99, Rec., p. 1-493,
punctul 25, si Hotérarea din 8 decembrie 2005, Jyske Finans, C-280/04, Rec., p.1-10683,
punctul 21 si jurisprudenta citata).
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In al doilea rand, rezulti din articolul 2 din aceasti directiva ci fiecare prestatie trebuie,
in mod normal, si fie consideratd ca fiind distinctd si independentd (a se vedea
Hotérarea din 21 februarie 2008, Part Service, C-425/06, Rep., p. I-897, punctul 50 si
jurisprudenta citatd).

Pe de alta parte, in anumite imprejurari, mai multe prestatii distincte in mod formal,
care ar putea fi furnizate separat si care ar da nastere astfel, in mod individual, la
impozitare sau la scutire, trebuie si fie considerate o operatiune unici daci nu sunt
independente. Aceasta este situatia, de exemplu, atunci cAnd se constati ci una sau mai
multe prestatii constituie o prestatie principald si ca cealaltd prestatie sau celelalte
prestatii constituie una sau mai multe prestatii accesorii care beneficiaza de acelasi
tratament fiscal cu prestatia principali. In special, o prestatie trebuie sa fie considerati
accesorie unei prestatii principale daci nu constituie pentru clienteld un scop in sine, ci
mijlocul de a beneficia in cele mai bune conditii de serviciul principal al prestatorului
(Hotararea Part Service, citatd anterior, punctele 51 si 52 si jurisprudenta citata).

In plus, se poate de asemenea considera ci ne aflim in prezenta unei prestatii unice
atunci cind doud sau mai multe elemente sau acte furnizate clientului de cétre persoana
impozabild sunt atat de strins legate intre ele incat formeaza, in mod obiectiv, o singurd
prestatie economici indivizibila, a carei descompunere ar avea un caracter artificial
(Hotérarea Part Service, citatd anterior, punctul 53).

Trebuie amintit de la inceput cé inchirierea de bunuri imobile, in sensul articolului 13
punctul B litera (b) din A sasea directivi, constd in esentd in faptul ca un locator conferi
unui chirias, pentru o anumita perioada si contra unei remuneratii, dreptul de a ocupa
un imobil ca si cum ar fi fost proprietar si de a exclude orice altd persoana de la
beneficiul unui astfel de drept (a se vedea in acest sens Hotérarea din 4 octombrie 2001,
»,Goed Wonen”, C-326/99, Rec., p. [-6831, punctul 55; Hotérarea din 9 octombrie 2001,
Mirror Group, C-409/98, Rec., p. I-7175, punctul 31; Hotérarea din 8 mai 2003, Seeling,
C-269/00, Rec., p. I-4101, punctul 49, si Hotararea din 18 noiembrie 2004, C-284/03,
Rec., p. I-11237, Temco Europe, citatd anterior, punctul 19).
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Prin urmare, chiar daci prestatiile privind curitenia partilor comune ale unui imobil
insotesc utilizarea bunului inchiriat, acestea nu intr4, in mod necesar, in cadrul notiunii
de inchiriere in sensul articolului 13 punctul B litera (b) din A sasea directiva.

In plus, este cert ci serviciul de curitenie a partilor comune ale unui imobil poate fi
furnizat in diferite moduri, si anume, in special, de un tert care factureaza costul acestui
serviciu direct locatarilor sau de un locator care angajeaza in acest scop propriul
personal sau recurge la o intreprindere care presteaza servicii de curétenie.

Trebuie aratat ca, in spetd, RLRE Tellmer Property factureaza locatarilor prestatiile
privind curétenia in mod distinct de chirie.

Astfel, din moment ce inchirierea apartamentelor si curatenia partilor comune ale unui
imobil pot, in circumstante precum cele din actiunea principals, sa fie separate una de
cealaltd, nu se poate considera cd inchirierea si curdtenia mentionate constituie o
prestatie unica in sensul jurisprudentei Curtii.

Avand in vedere toate consideratiile care preceds, trebuie raspuns la prima intrebare c4,
in scopul aplicarii articolului 13 punctul B litera (b) din A sasea directiv, inchirierea
unui bun imobil si serviciul de curétenie a partilor comune ale acestuia trebuie, in
circumstante precum cele din actiunea principald, si fie considerate operatiuni
autonome, separabile una de cealalts, astfel incit serviciul mentionat nu intrd in
domeniul de aplicare al acestei dispozitii.
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Cu privire la a doua intrebare

Tinidnd seama de raspunsul dat la prima intrebare, nu este necesar sa se raspundi la a
doua intrebare.

Cu privire la cheltuielile de judecata

Intrucat, in privinta partilor din actiunea principald, procedura are caracterul unui
incident survenit la instanta de trimitere, este de competenta acesteia si se pronunte cu
privire la cheltuielile de judecati. Cheltuielile efectuate pentru a prezenta observatii
Curtii, altele decat cele ale partilor mentionate, nu pot face obiectul unei rambursari.

Pentru aceste motive, Curtea (Camera a doua) declari:

In scopul aplicirii articolului 13 punctul B litera (b) din A sasea directiva
77/388/CEE a Consiliului din 17 mai 1977 privind armonizarea legislatiilor
statelor membre referitoare la impozitele pe cifra de afaceri - sistemul comun al
taxei pe valoarea adaugata: baza unitara de evaluare, inchirierea unui bun imobil
si serviciul de curatenie a partilor comune ale acestuia trebuie, in circumstante
precum cele din actiunea principald, sa fie considerate operatiuni autonome,
separabile una de cealalti, astfel incat serviciul mentionat nu intra in domeniul de
aplicare al acestei dispozitii.

Semnaturi
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