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Domstolens dom (sjatte avdelningen) den 9 oktober 2001. - Commissioners of Customs & Excise
mot Cantor Fitzgerald International. - Begaran om férhandsavgorande: High Court of Justice
(England & Wales), Queen's Bench Division (Divisional Court) - Forenade kungariket. - Sjatte
mervardesskattedirektivet - Undantag fran skatteplikt for uthyrning av fast egendom -
Tillhandahallande av tjanster - Tredje parts 6vertagande av hyresratt mot vederlag. - Mal C-
108/99.
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Domslut

Nyckelord

Bestammelser om skatter och avgifter - Lagharmonisering - Omséttningsskatt - Gemensamt
system for mervardesskatt - Undantag fran skatteplikt som foreskrivs i sjatte direktivet - Undantag
fran skatteplikt for uthyrning av fast egendom - Begrepp - Nuvarande hyresgasts betalning till
forman for en framtida hyresgast i samband med Overlatelse av ett hyreskontrakt - Omfattas inte

(Radets direktiv 77/388, artikel 13B b)

Sammanfattning

$$Uthyrning av fast egendom, i den mening som avses i artikel 13 B b i sjatte direktivet 77/388

om harmonisering av medlemsstaternas lagstiftning rorande omsattningsskatter, bestar i huvudsak
av att agaren till en egendom, mot hyra och for en tid som dverenskommits, ger hyresgasten ratt
att ta egendomen i besittning och att utesluta andra fran den. Denna bestammelse ar tillamplig pa
erhdllandet av hyresratt till fast egendom, men inte pa transaktioner for vilka hyresratten ligger till
grund eller som ar hanférliga till densamma utan att de utférs av agaren sjalv. En tjanst som
tillhandahalls av en person som inte har nagon rétt till en fast egendom och som innebéar att denna
person accepterar att mot vederlag fran den som hyr denna egendom 6verta hyresratten, omfattas
darfor inte av undantaget fran skatteplikt i den ovannamnda artikel 13 B b.

( se punkterna 21, 24, 34 och domslutet )



Parter

| mal C-108/99,

angaende en begaran enligt artikel 177 i EG-fordraget (nu artikel 234 EG), fran High Court of
Justice (England & Wales), Queen's Bench Division (Divisional Court) (Férenade kungariket), att
domstolen skall meddela ett férhandsavgérande i det vid den nationella domstolen anhangiga
malet mellan

Commissioners of Customs & Excise
och
Cantor Fitzgerald International,

angaende tolkningen av artikel 13 B b i radets sjatte direktiv 77/388/EEG av den 17 maj 1977 om
harmonisering av medlemsstaternas lagstiftning rorande omséattningsskatter - Gemensamt system
for mervardesskatt: enhetlig berakningsgrund (EGT L 145, s. 1; svensk specialutgava, omrade 9,
volym 1, s. 28),

meddelar
DOMSTOLEN (sjatte avdelningen)

sammansatt av avdelningsordféranden F. Macken samt domarna N. Colneric (referent), C.
Gulmann, J.-P. Puissochet och R. Schintgen,

generaladvokat: A. Tizzano,
justitiesekreterare: avdelningschefen D. Louterman-Hubeau,
med beaktande av de skriftliga yttranden som har inkommit fran:

- Cantor Fitzgerald International, genom D. Goy, QC, pa uppdrag av Deloitte & Touche,
accountants,

- Férenade kungarikets regering, genom M. Ewing, i egenskap av ombud, bitradd av N. Pleming,
QC, och P. Whipple, barrister,

- Tysklands regering, genom W.-D. Plessing och C.-D. Quassowski, bada i egenskap av ombud,

- Europeiska gemenskapernas kommission, genom E. Traversa och F. Riddy, bada i egenskap av
ombud,

med hansyn till férhandlingsrapporten,

efter att muntliga yttranden har avgivits vid forhandlingen den 16 november 2000 av: Cantor
Fitzgerald International, foretratt av D. Goy, Férenade kungarikets regering, foretradd av G.
Amodeo, i egenskap av ombud, bitrddd av N. Pleming och P. Whipple, Tysklands regering,
foretradd av W.-D. Plessing, och kommissionen, foretradd av R. Lyal, i egenskap av ombud,

och efter att den 23 januari 2001 ha hort generaladvokatens forslag till avgorande,



féljande

Dom

Domskal

1 High Court of Justice (England & Wales), Queen's Bench Division (Divisional Court) har, genom
beslut av den 2 september 1998 som inkom till domstolens kansli den 30 mars 1999, i enlighet
med artikel 177 i EG-fordraget (nu artikel 234 EG) stallt en fraga om tolkningen av artikel 13 B b i
radets sjatte direktiv 77/388/EEG av den 17 maj 1977 om harmonisering av medlemsstaternas
lagstiftning rérande omsattningsskatter - Gemensamt system for mervardesskatt: enhetlig
berakningsgrund (EGT L 145, s. 1, svensk specialutgava, omrade 9, volym 1, s. 28, nedan kallat
sjatte direktivet).

2 Denna fraga har uppkommit i en tvist mellan Cantor Fitzgerald International (nedan kallat CFl)
och Commissioners of Customs & Excise (nedan kallad Commissioners), vilken ar den myndighet
som ar ansvarig for uppborden av mervardesskatt i Forenade Kungariket, angaende skyldighet for
CFI att erlagga mervardesskatt for ett tillhandahallande av en tjanst som har bestatt av att CFl mot
betalning har dvertagit de rattigheter och skyldigheter som foljer av ett hyresavtal som hyresgasten
sagt upp med fastighetsagarens godkannande.

Gemenskapsratten
3 I artikel 2 i sjatte direktivet, vilken utgor avdelning Il med rubriken "Rackvidd", féreskrivs foljande:
"Mervardesskatt skall betalas for

1. leverans av varor eller tillhandahallande av tjanster som sker mot vederlag inom landets
territorium av en skattskyldig person i denna egenskap,

4 | artiklarna 5 och 6 i sjatte direktivet, vilka utgér en del av avdelning V som har rubriken
"Skattepliktiga transaktioner”, foreskrivs féljande:

"Artikel 5
Leverans av varor

1. Med leverans av varor avses 6verforing av ratten att sisom agare forfoga 6ver egendom.

Artikel 6
Tillhandahallande av tjanster

1. Med tillhandahallande av tjanster avses varje transaktion som inte utgor leverans av varor i den
betydelse som avses i artikel 5.

Sadana transaktioner kan bl.a. omfatta féljande:



- Atagande att avsté frén visst handlande eller att tolerera visst handlande eller en viss situation.

5 | artikel 13 i sjatte direktivet faststalls undantag fran skatteplikt savitt avser transaktioner som
sker inom landets territorium. | artikel 13 B b foreskrivs:

"Utan att det paverkar tillampningen av 6vriga gemenskapsbestammelser, skall medlemsstaterna
undanta foljande verksamheter fran skatteplikt och faststélla de villkor som kravs for att sékerstalla
en riktig och enkel tillAmpning och forhindra eventuell skatteflykt, skatteundandragande eller
missbruk:

b) Utarrendering och uthyrning av fast egendom ..."
Tvisten vid den nationella domstolen och tolkningsfragorna

6 Prudential Assurance Co. Ltd (nedan kallad fastighetségaren) ingick i mars 1986 ett hyresavtal
med Wako International (Europe) Ltd (nedan kallat Wako). Enligt hyresavtalet skulle Wako hyra
det fjarde vaningsplanet i en byggnad belagen i London for en tid om femton ar. Vidare atog sig
Wako att inte hyra ut det fjarde vaningsplanet eller 6verlata hyresratten utan fastighetsagarens
tillstand.

7 Efter det att fastighetsagaren hade lamnat sitt tillstand kom Wako och CFI ar 1993 Gverens om
att CFI skulle 6verta hyresratten. Enligt denna éverenskommelse atog sig CFl, i egenskap av ny
hyresgast, att uppfylla de skyldigheter som alag Wako enligt hyresavtalet och att ersatta Wako for
alla de forluster eller skulder som skulle kunna uppkomma for Wako pa grund av hyresavtalet.
Wako atog sig att till CFI utbetala ett belopp om 1,5 miljoner GBP i erséttning for att CFl 6vertog
hyresratten.

8 CFI redovisade mervardesskatt pa beloppet om 1,5 miljoner GBP och Commissioners godkande
denna transaktion genom beslut av den 30 juli 1996. CFI 6verklagade detta beslut till VAT and
Duties Tribunal, London (Forenade kungariket). VAT and Duties Tribunal bifoll dverklagandet
genom dom av den 6 augusti 1997 och faststallde att den ifrdgavarande transaktionen var
undantagen fran mervardesskatteplikt.

9 Commissioners 6verklagade denna dom till High Court.

10 High Court anser att det med hansyn till domstolens dom av den 15 december 1993 i mal C-
63/92, Lubbock Fine (REG 1993, s. I-6665) ar oklart om artikel 13 B b i sjatte direktivet skall tolkas
sa att den tjanst som CFI tillhandahallit inte ar mervardesskattepliktig. High Court har darvid stott
sig pa en enkel regel, enligt vilken en betalning endast ar undantagen fran mervardesskatteplikt
om den utgor ersattning for uppkomsten eller dverlatelsen av en ratt till fast egendom. Enligt High
Court tacks denna l6sning av omstandigheterna i malet Lubbock Fine, men domstolen har inte
uttryckt sig pa det sattet.

11 Under dessa forutsattningar beslét High Court of Justice (England & Wales), Queen's Bench
Division (Divisional Court), att vilandeforklara malet och stélla féljande tolkningsfraga till domstolen:

"Med hansyn till domstolens dom i mal C-63/92, Lubbock Fine & Co mot Customs and Excise
Commissioners, skall en tjanst som tillhandahalls av en person (nedan kallad personen) som inte
har nagon ratt till en fast egendom, och som innebar att denna person accepterar att Gverta



hyresratten betraffande denna egendom fran hyresgasten mot att hyresgasten betalar en summa
pengar, anses omfattas av undantaget i artikel 13 B b i radets direktiv 77/388/EEG?"

Tolkningsfragan
Argument som framférts i de yttranden som inkommit till domstolen

12 CFI anser att inte endast den foérsta uthyrningen av en fast egendom omfattas av undantaget i
artikel 13 B b i sjatte direktivet, utan detsamma galler for alla andra transaktioner som sker
darefter och som grundas pa denna uthyrning eller som ar hanforliga till densamma. Det ar denna
princip som domstolen faststallt i domen i det ovannamnda malet Lubbock Fine. Enligt den domen
ar artikel 13 B b i sjatte direktivet salunda tillamplig pa alla andringar som goérs av hyresavtalet. En
sadan andring av hyresforhallandet har skett i malet vid den nationella domstolen.

13 CFIl anser dessutom att undantaget fran mervardesskatt otvivelaktigt skulle vara tillampligt om
CFI till Wako hade utbetalt ett belopp i erséattning for att Wako dvertog hyresratten. Huruvida det ar
den som overlater hyresratten eller den som overtar hyresratten som betalar en ersattning beror
pa marknadsvillkoren, och det rattfardigar inte att dverlatelsen av hyresratten ur
mervardesskatterattslig synvinkel skall behandlas pa olika satt.

14 Férenade kungarikets regering och den tyska regeringen har havdat att en forutsattning for att
undantaget i artikel 13 B b i sjatte direktivet skall vara tillampligt ar att den som tillhandahaller
tjiansten betraffande det objekt som omfattas av hyresratten har en nyttjanderatt som mot vederlag
overfors till den andra parten. S& ar inte fallet i malet vid den nationella domstolen. | motsats till
vad som var fallet i det ovannamnda malet Lubbock Fine &ar dessutom den som tillhandahallit
tjansten i malet vid den nationella domstolen inte part i ett hyresavtal som har andrats av
avtalsparterna. Undantaget i artikel 13 B b i sjatte direktivet ar salunda inte tillampligt i forevarande
fall.

15 Kommissionen har i sitt yttrande havdat att gemenskapslagstiftaren har haft for avsikt att
begransa tillampningen av artikel 13 B b i sjatte direktivet till sddana tillhandahallanden mellan
fastighetsagaren och hyresgasten som innebar att den ene dverlater nyttjanderatten till en fast
egendom till den andre, oavsett hur det sker, genom att faststélla en sadan klar atskillnad mellan
de allmanna begreppen i punkterna a och d i artikel 13 B och den sarskilda formulering som gjorts
i punkt b i samma bestammelse. Detta synsatt bekraftas av domen i det ovannamnda malet
Lubbock Fine. Domstolens forklaring i punkt 9 i denna dom, namligen att fran det att uthyrningen
av en fast egendom omfattas av tillampningsomradet for artikel 13 B b i sjatte direktivet kommer
ocksa en andring av hyresavtalet att omfattas av samma bestammelse, maste férstas mot
bakgrund av de séarskilda omstandigheterna i det malet. Kommissionen har understrukit att i
forevarande fall utgjorde transaktionen en tjanst som hyresgasten tillhandahallit fastighetsagaren,
vilken for hyresgastens del bestod av att denne avstod fran sin nyttjanderatt till den egendom som
omfattades av hyresavtalet mot att fastighetséagaren utgav ersattning harfor.

16 Kommissionen andrade asikt vid férhandlingen och gjorde gallande att om man inte klart kan
identifiera vilken typ av tjanst det ar frdga om ar det béast att betrakta ersattningen i fraga som en
vardering av priset for den hyresratt som hyresgasten éverlater till fastighetsagaren. Dessutom
fordrar principen om skatteneutralitet att den ifragavarande transaktionen undantas fran
mervardesskatteplikt. Enligt kommissionen skulle Wako namligen ha kunnat undga den alltfor
hdga hyran, genom att till fastighetsagaren utge erséttning i utbyte mot att fastighetségaren
minskade den hyra som den nya hyresgasten, CFl, skulle erlagga. Wako skulle ocksa ha kunnat
hyra ut byggnaden till CFl i andra hand och till fastighetsdgaren betala skillnaden mellan
marknadshyran och den hyra som foreskrevs i det ursprungliga hyresavtalet. Bagge dessa fall,
vilka ur ekonomisk synvinkel maste anses motsvara den Gverlatelse av hyresratten som Wako
faktiskt valde, skulle klart vara undantagna fran mervardesskatteplikt. Det &ar darfér som ocksa
overlatelsen av hyresratten, med stdd av principen om skatteneutralitet, maste anses vara



undantagen fran mervardesskatteplikt.
Domstolens bedémning

17 Enligt artikel 2.1 i sjatte direktivet skall mervardesskatt betalas for leverans av varor eller
tillhandahallande av tjanster som sker mot vederlag inom landets territorium av en skattskyldig
person i denna egenskap. Det ar skalet till att man i samtliga fall maste undersoka vilken part som
har levererat varan eller tillhandahallit tjansten, och vilken part som har utgett motprestationen. Det
ar namligen leverans av varor och tillhandahallanden av tjanster som ar skattepliktiga och inte de
ersattningar som utbetalts som motprestation fér desamma.

18 | motsats till vad CFI har gjort gallande ar det foljaktligen av betydelse att i ett mal som det vid
den nationella domstolen faststélla vem, den som 6verlater eller den som mottar, som verkstaller
betalningen till forman for den andra och vem som tillhandahaller tjansten.

19 Det skall sdledes undersokas om en sadan tjanst som CFI har tillhandahallit Wako, mot att
Wako erlade en summa pengar, ar skattepliktig, eller om den i undantagsfall kan anses
undantagen fran mervardesskatteplikt med tillampning av artikel 13 B b i sjatte direktivet.

20 Sasom den nationella domstolen har anfort, utgors det aktuella tillhandahallandet av att en
framtida hyresgast, i egenskap av en person som tillhandahaller en tjanst, accepterar att 6verta
hyresratten till en egendom till forman for den hyresgast som innehar denna hyresratt. Tvartemot
vad kommissionen har bedomt foreligger det i malet vid den nationella domstolen ett identifierbart
tillhandahallande av en tjanst som enligt artikel 2.1 i sjatte direktivet omfattas av detsamma, och
detta tillhandahallande &r sadlunda skattepliktigt, utom i de fall som det i en sarskild bestammelse i
detta direktiv foreskrivs ett undantag fran denna skatteplikt. Foljaktligen skall det bedomas om
detta tillhandahallande av en tjanst omfattas av artikel 13 B b i sjatte direktivet.

21 Uthyrning av fast egendom i den mening som avses i artikel 13 B b i sjatte direktivet bestar i
huvudsak av att agaren till en egendom, mot hyra och foér en tid som 6verenskommits, ger
hyresgasten ratt att ta egendomen i besittning och att utesluta andra fran den (se, for ett liknande
resonemang, domar av den 12 september 2000 i mal C-358/97, kommissionen mot Irland (REG
2000, s. 1-6301), punkterna 52-57, och i mal C-359/97, kommissionen mot Forenade kungariket
(REG 2000, s. I-6355), punkterna 64-69, samt dom av den 4 oktober 2001 i mal C-326/99, Goed
Wonen, REG 2001, s. I-0000, punkt 55).

22 Det aktuella tillhandahallandet uppfyller inte dessa forutsattningar.

23 Det ar tvartom den nya hyresgéasten, CFI, som har tillhandahallit den ursprungliga hyresgasten,
Wako, en tjanst, genom att acceptera att 6verta de rattigheter och skyldigheter som féljer av det
existerande hyresavtalet. Wako har inte tillhandahallit CFl nagon tjanst, utan Wako har till CFI
utgett ett belopp for de tjanster som CFI har tillhandahallit och denna motprestation &r som sadan
inte mervardesskattepliktig. Det ar endast fastighetsagaren som har tillhandahallit CFl en sadan
tjanst, i den mening som avses i artikel 2.1 i sjatte direktivet, som ar undantagen fran skatteplikt
enligt artikel 13 B b i samma direktiv, namligen ratten att ta dennes egendom i besittning i utbyte
mot att hyra erlaggs.

24 1 motsats till vad CFI har havdat ar artikel 13 B b i sjatte direktivet tillamplig pa erhallandet av
hyresratt till fast egendom, men inte pa transaktioner for vilka hyresratten ligger till grund eller som
ar hanforliga till densamma utan att de utfors av agaren sjalv.

25 Den extensiva tolkning som CFI forordar strider namligen mot domstolens rattspraxis, enligt
vilken de begrepp som anvants for att beskriva undantagen i artikel 13 i sjatte direktivet skall
tolkas restriktivt, eftersom dessa undantag innebar avsteg fran den allmanna principen att
mervardesskatt skall betalas for varje tillhandahallande av tjanster som utférs av en skattskyldig



person mot vederlag (se bland annat dom av den 15 juni 1989 i mal 348/87, Stichting Uitvoering
Financiéle Acties, REG 1989, s. 1737, punkt 13, av den 11 augusti 1995 i mal C-453/93, Bulthuis-
Griffioen, REG 1995, s. 1-2341, punkt 19, av den 5 juni 1997 i mal C-2/95, SDC, REG 1997, s. |-
3017, punkt 20, och av den 7 september 1999 i mal C-216/97, Gregg, REG 1999, s. 1-4947, punkt
12).

26 Denna rattspraxis har inte andrats genom den tolkning som domstolen gjorde av artikel 13 B b i
sjatte direktivet i sin dom i det ovannamnda malet Lubbock Fine.

27 Det ar riktigt att domstolen i sin dom i malet Lubbock Fine fann att det forhallandet att en
hyresgast, som sager upp hyresavtalet, avstar fran ratten att férfoga 6ver den fasta egendomen,
till forman for den som hyresgasten erhallit denna ratt ifran, omfattas av begreppet "uthyrning av
fast egendom” i artikel 13 B b i sjatte direktivet.

28 Det skall dock understrykas att den namnda domen meddelades i ett mal dar hyresgasten hade
avstatt fran att forfoga éver den fasta egendomen till férman for fastighetsagaren och darigenom,
ur skatteréattslig synvinkel, hade aterfort besittningsratten till den fasta egendomen, genom att
avsta fran denna ratt. Det ar skalet till varfor domstolen i punkterna 9 och 12 i den namnda domen
fann att hyresgastens avstaende av den tjanst som fastighetsagaren tillhandahdll, vilket utgor en
andring av hyresavtalet, inte skulle vara skattepliktigt, eftersom det namnda tillhandahallandet inte
var skattepliktigt i sig.

29 | domen behandlades saledes inte alls samma sakomstandigheter och rattsliga forhallanden
som dem som omfattas av malet vid den nationella domstolen, och féljaktligen kan inte CFI med
framgang aberopa denna dom till stod for sin argumentation.

30 | motsats till vad kommissionen har pastatt i samband med férhandlingen, innebar dessutom
inte principen om skatteneutralitet, vilken maste respekteras nar sjatte direktivet skall tolkas, att
artikel 13 B b i sjatte direktivet skall tolkas sa extensivt att en transaktion som den som CFI har
genomfort skall omfattas av begreppet uthyrning av fast egendom.

31 Det ar riktigt att Wako skulle ha kunnat forbli hyresgast och hyra ut byggnaden till CFI i andra
hand till ett pris som var lagre an det som Wako var tvunget att betala till fastighetsagaren eller
ersatta fastighetsagaren for att denna accepterade att hyresavtalet upphorde i fortid. |1 bagge
dessa fall skulle den ekonomiska effekten vara densamma som for den transaktion som utforts i
forevarande fall, och det utan att de berérda parterna hade varit tvungna att erlagga
mervardesskatt.

32 Detta forhallande kan emellertid inte rattfardiga att artikel 13 B b i sjatte direktivet tolkas pa det
sattet att den ar tillamplig pa ett tilhandahallande av en tjanst som inte innehaller 6verlatelse av en
ratt att ta den fasta egendomen i besittning.

33 En sadan tolkning skulle strida mot mervardesskattesystemets syften, vilka &r att sakerstalla
saval rattssakerheten som en riktig och enkel tillampning av de undantag som féreskrivs i artikel
13 i sjatte direktivet. | detta avseende skall det erinras om att man, utom i vissa undantagsfall,
maste ta hansyn till den aktuella transaktionens objektiva karaktar for att darigenom framja de
atgarder som ar forenade med tillampningen av mervardesskatten (se dom av den 6 april 1995 i
mal C-4/94, BLP Group, REG 1995, s. 1-983, punkt 24). En skattskyldig som, for att uppna ett visst
bestamt ekonomiskt mal, kan valja mellan icke skattepliktiga och skattepliktiga transaktioner skall
saledes i eget intresse alltid gora sitt val med hansyn till principen om mervardesskattens
neutralitet (se, for ett liknande resonemang, domen i det ovannamnda malet BLP Group,
punkterna 25 och 26). Principen om skatteneutralitet innebéar inte att en skattskyldig som har ett
val mellan tva olika transaktioner kan vélja en av dem och aberopa féljderna av den andra.



34 Tolkningsfragan skall sdledes besvaras sa att en tjanst som tillhandahalls av en person som
inte har nagon ratt till en fast egendom och som innebar att denna person accepterar att mot
vederlag fran den som hyr denna egendom Gverta hyresratten, omfattas inte av undantaget fran
skatteplikt i artikel 13 B b i sjatte direktivet.

Beslut om rattegangskostnader

Rattegangskostnader

35 De kostnader som har férorsakats den brittiska och den tyska regeringen samt kommissionen,
vilka har inkommit med yttranden till domstolen, ar inte ersattningsgilla. Eftersom forfarandet i
fornallande till parterna i malet vid den nationella domstolen utgor ett led i beredningen av samma
mal, ankommer det pa den nationella domstolen att besluta om rattegangskostnaderna.

Domslut

Pa dessa grunder beslutar
DOMSTOLEN (sjatte avdelningen)

- angaende den friga som genom beslut av den 2 september 1998 har stallts av High Court of
Justice (England & Wales), Queen's Bench Division (Divisional Court) - féljande dom:

En tjanst som tillhandahalls av en person som inte har nagon ratt till en fast egendom, och som
innebar att denna person accepterar att mot vederlag fran den som hyr denna egendom Overta
hyresratten, omfattas inte av undantaget fran skatteplikt i artikel 13 B b i radets sjatte direktiv
77/388/EEG av den 17 maj 1977 om harmonisering av medlemsstaternas lagstiftning rérande
omsattningsskatter - Gemensamt system for mervardesskatt: enhetlig berakningsgrund.



