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ROZSUDEK SOUDNIHO DVORA (t?etiho senatu)

16. dubna 2015(*)

»2izeni o p?edb?Zné otdzce — Dan? — Spole?ny systém dan? z p?idané hodnoty — Pronajem
nemovitého majetku — Dodavky elekt?iny, tepla a vody, jakoZ i odstra?ovani odpadu — Smlouvy
mezi pronajimatelem a dodavateli o tomto zboZi a sluzbach — PIn?ni poskytovana najemci
povazovana za pIn?ni uskute??ovana pronajimatelem — Poplatky za sluzby — Stanoveni da?ového

zakladu — MozZnost zahrnout poplatky za sluzby do da?ového zakladu sluzeb pronajmu — PIn?ni
tvo?ené jedinym pIn?nim nebo n?kolika samostatnymi pln?nimi*

Ve v?ci C?42/14,

jejimz p?edm?tem je Zadost o rozhodnuti o p?edb?Zné otdzce na zéklad? ?lanku 267 SFEU,
podana rozhodnutim Naczelny S?d Administracyjny (Polsko) ze dne 22. ?ijna 2013, doSlym
Soudnimu dvoru dne 27. ledna 2014, v ?izeni

Minister Finansow

proti

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie,
SOUDNI DV?R (t?eti senat),

ve slozeni M. lle$i?, p?edseda senatu, A. O Caoimh, C. Toader, E. Jarasi?nas a C. G. Fernlund
(zpravodaj), soudci,

generalni advokatka: E. Sharpston,

vedouci soudni kancela?e: K. Malacek, rada,

s p?ihlédnutim k pisemné ?asti ?izeni a po jednani konaném dne 27. listopadu 2014,
s ohledem na vyjad?eni p?edlozena:

- za Minister Finanséw T. Tratkiewiczem a J. Kautem, jako zmocn?nci,

- za Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie K. Przygodzka a A. Fajtem, jako
zmocn?nci, ve spolupréaci s K. Warfo?omiejew, radca prawny a ?. Adamczykem, doradca
podatkowy,

- za polskou vladu B. Majczynou a A. Kramarczyk-Sza?adzi?skou, jako zmocn?nci,
- za ?eckou vladu K. Nasopoulou, jako zmocn?nkyni,

- za vladu Spojeného kralovstvi J. Beeko, jako zmocn?nkyni, ve spolupraci s R. Hillem,
barrister,

— za Evropskou komisi ?. Habiakem a L. Lozano Palacios, jako zmocn?nci,

s p?ihlédnutim k rozhodnuti, p?ijatému po vyslechnuti generalni advokéatky, rozhodnout v?c bez



stanoviska,
vydava tento
Rozsudek

1 Zadost o rozhodnuti 0 p?edb?Zné otazce se tyka vykladu sm?rnice Rady 2006/112/ES ze
dne 28. listopadu 2006 o spole?ném systému dan? z p?idané hodnoty (U?. v?st. L 347, s. 1), ve
zn?ni sm?rnice Rady 2009/162/EU ze dne 22. prosince 2009 (U?. v?st. 2010, L 10, s. 14, dale jen
»,Ssm?rnice o DPH").

2 Tato Zadost byla p?edloZena v rAmci sporu mezi Minister Finanséw (ministr financi) a
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie (armadni bytova agentura ve VarSav?, dale jen
~Wojskowa Agencja Mieszkaniowa") ve v?ci individualniho stanoviska Minister Finanséw ze dne
21. ?ervna 2011 odmitajiciho zp?sob vypo?tu a vyb?ru dan? z p?idané hodnoty (déle jen ,DPH"),
které posledn? jmenovany zvolil v p?ipad? zboZi dodaného a sluzeb poskytnutych v ramci
prondjmu nemovitého majetku.

Pravni ramec
Unijni pravo
3 ?lanek 1 odst. 2 druhy pododstavec sm?rnice o DPH stanovi:

.Kazdé pIn?ni podléha DPH vypo?itané z ceny zbozi nebo sluzby podle sazeb platnych pro toto
zbozi nebo tuto sluzbu po odpo?tu dan?, kterou byly p?imo zatizeny jednotlivé nakladové prvky
tvo?ici cenu.”

4 ?lanek 14 odst. 1 sm?rnice o DPH stanovi:

» ,Dodanim zbozi' se rozumi p?evod prava nakladat s hmotnym majetkem jako vlastnik.”

5 ?lanek 15 odst. 1 této sm?rnice stanovi:

~Elekt?ina, plyn, tepelna nebo chladici energie a podobné se povazuji za hmotny majetek.”
6 ?lanek 24 odst. 1 uvedené sm?rnice uvadi:

» ,Poskytnutim sluzby‘ se rozumi kazdé pln?ni, které neni dodanim zbozi."

7 ?lanek 73 sm?rnice o DPH stanovi:

,P?i dodani zboZi nebo poskytnuti sluzby jinych, nez jsou pln?ni uvedena v ?lancich 74 az 77,
zahrnuje zaklad dan? vSe, co tvo?i protipin?ni, které dodavatel nebo poskytovatel ziskal nebo ma
ziskat od po?izovatele, p?ijemce nebo t?eti osoby za takové dodani zboZi nebo poskytnuti sluzby,
v?etn? dotaci p?imo vazanych k cen? t?chto pIn?ni.”

Polské pravo

8 ?lanek 7 odst. 1 zakona ze dne 11. b?ezna 2004 o dani ze zboZi a sluzeb (ustawar. o
podatku od towardéw i us?ug, Dz. U ?. 54, poloZka 535) stanovi:

,Dodanim zboZzi uvedenym v ?I. 5 odst. 1 bodu 1 se rozumi p?evod prava nakladat s hmotnym
majetkem jako vlastnik [...]*



9 ?lanek 8 odst. 1 tohoto zakona stanovi:

»P0oskytnutim sluzby‘ uvedenym v ?I. 5 odst. 1 bodu 1 se rozumi kazdé pIn?ni uskute?n?né pro
fyzickou osobu, pravnickou osobu nebo organiza?ni jednotku bez pravni osobnosti, které neni
dodanim zbozi ve smyslu ?lanku 7 [...]"

10 ?lanek 29 odst. 1 uvedeného zakona zni takto:

.Zakladem dan? je obrat, nestanovi-li ustanoveni odstavc? 2 az 21 tohoto ?lanku, ?lank? 30 az
32, ?lanku 119, jakoz i ?l. 120 odst. 4 a 5 jinak. Obrat odpovida ?astce dluzné z titulu prodeje,
snizené o ?astku dluzné dan?. Dluzna ?astka zahrnuje veskeré pIn?ni dluzné po?izovatelem nebo
t?eti osobou. Obrat se zvySi o ziskané dotace, p?iplatky a jiné dodate?né platby podobného druhu
snizené o dluznou da?, které maji p?imy vliv na cenu (dluznou ?4stku) za dodané zboZzi nebo
poskytnutou sluzbu osobou povinnou k dani.”

Spor v p?vodnim ?izeni a p?edb?Zné otazky

11  Wojskowa Agencja Mieszkaniowa je pravnickou osobou ve?ejného prava, ktera je
pov??ena zejména prondjmem statniho nemovitého majetku, ktery ji byl sv??en. V ramci této
?innosti p?ed?tovava pin?ni zahrnujici dodavky n?kterych energetickych médii, a sice elekt?iny,
tepla a vody, jakoz i sluzby odstra?ovani odpadu tim zp?sobem, Ze p?enasi na najemce naklady,
ktere ji vznikly ndkupem tohoto zbozi a sluZzeb od dodavatel? — t?etich osob. Pokud jde o média,
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa U?tuje najemci zalohy, jejichz vySe je stanovena ve smlouv? o
pronajmu, p?i?emz uplat?uje da?ovou sazbu pouzitelnou na kazdé meédium a poté na konci roku

opravi U?ty v zavislosti na skute?né spot?eb? elekt?iny, teply a vody najemcem.

12  Jelikoz sazby DPH od 1. ledna 2011 vzrostly, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa se zabyvala
otazkou, jaké sazby jsou pouzitelné na ?astky v jejich fakturach vydanych po tomto datu, a to jak v
p?ipad? pozadovani nedoplatku dluzného najemniky, tak navraceni p?eplatku. Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa se obrétila na Minister Finansow se zadosti o individualni stanovisko, ve které
uvedla sazby, jeZ jsou podle ni pouzitelné.

13  Minister Finansow v individualnim stanovisku ze dne 21. ?ervna 2011 uvedl, Ze zp?sob
vypo?tu DPH zamysleny Wojskowa Agencja Mieszkaniowa je nespravny a zd?raznil, Zze dodavky
médii a odstra?ovani odpadu jsou sou?asti celku tvo?iciho jediné pIn?ni, a sice sluzbu pronajmu.
Tato jednotliva pIn?ni je tudiZ podle jeho stanoviska t?eba zahrnout do da?ového zakladu této
sluzby, ktera p?edstavuje hlavni pln?ni a uplatnit na n? jednotnou da?ovou sazbu, a sice sazbu
uplatnitelnou na uvedenou sluzbu. Minister Finanséw up?esnil, Ze tato sazba ?ini 23 % od 1.
ledna 2011 a p?ed timto datem ?inila 22 %.

14  Vzhledem k tomu, Ze spravni orgén trval na postoji vyjad?eném v individualnim stanovisku,
podala Wojskowa Agencja Mieszkaniowa Zalobu u Wojewddzki S?d Administracyjny w Warszawie
(spravni soud vojvodstvi ve VarSav?), ktery zruSil stanovisko Minister Finanséw rozsudkem ze dne
17. ?ervence 2012.

15  Tento soud rozhodl, Ze poplatky za dodavky médii a odstra?ovani odpadu je t?eba zahrnout
do zéakladu dan? sluzby pronajmu jakozto sou?ast najemného, ledaze z najemni smlouvy
jednozna?n? vyplyva, ze vSechny nebo n?které z t?chto poplatk? nejsou zahrnuty v najemném a
najemce je plati odd?len?.

16  Uvedeny soud konstatoval, Ze Wojskowa Agencja Mieszkaniowa nep?edloZila v tomto
ohledu jasné informace a Ze Minister Finanséw ji m?l p?ed p?ijetim individualniho stanoviska



pozadat o up?esn?ni.

17  Wojewddzki S?d Administracyjny w Warszawie up?esnil, Ze neuzav?eni smlouvy p?imo
mezi najemcem a dodavateli médii a sluzby odstra?ovani odpadu nutn? neznamena, ze
pronajimatel poskytuje najemci jedinou komplexni sluzbu pronajmu.

18  Minister Finansow podal kasa?ni opravny prost?edek k Naczelny S?d Administracyjny
(nejvysSSi spravni soud).

19 Tento soud zd?raz?uje, Ze v?c ma d?lezité d?sledky v praxi, jelikoz, pokud jde zejména o
dodavku vody, podle toho, zda je tato dodavka Uu?tovana odd?len? nebo jako sou?ast najemného,
bude ?init pouZzitelna sazba DPH bu? 8 %, nebo 23 %. Tento soud ma nicmén? pochybnosti o
vykladu sm?rnice o DPH ve sv?tle judikatury Soudniho dvora, konkrétn? o tom, zda pronajimatel
poskytuje jediné pln?ni nebo n?kolik samostatnych pin?ni.

20  Zat?chto okolnosti se Naczelny S?d Administracyjny rozhodl p?erusit ?izeni a poloZit
Soudnimu dvoru nasledujici p?edb?zné otazky:

»1) Je t?eba ?l. 14 odst. 1, ?I. 15 odst. 1 a ?I. 24 odst. 1 sm?rnice o DPH vykladat v tom
smyslu, Ze o dodani elekt?iny, tepla a vody, jakoZ i poskytovani sluzby odstra?ovani odpadu ze
strany pronajimatele najemci p?imo uzivajicimu toto zboZi a sluzby se jedna tehdy, pokud k tomu
specializované t?eti osoby dodavaji toto zbozi a poskytuji sluzby do ur?itého prostoru a
pronajimatel je smluvni stranou p?islusnych smluv o dodani tohoto zboZi a poskytovani sluzeb a
pouze p?enasi naklady, které v této souvislosti vznikaji, na najemce fakticky uzivajiciho toto zbozi
a sluzby?

2) V p?ipad? kladné odpov?di na prvni otazku: Zvysuji naklady na elekt?inu, teplo, zasobovani
vodou a odstra?ovani odpadu uzivané najemcem prostoru zaklad dan? (najemné) ve smyslu
?lanku 73 sm?rnice o DPH u poskytovani sluzby pronajmu, nebo p?edstavuji dot?ena dodani
zboZzi a poskytovani sluzeb pIn?ni odliSna od sluzby pronajmu prostoru?“

K p?edb?Znym otazkam
K prvni otazce

21  Podstatou prvni otazky p?edkladajiciho soudu je, zda ?I. 14 odst. 1, ?I. 15 odst. 1 a ?I. 24
odst. 1 sm?rnice o DPH musi byt vykladany v tom smyslu, Ze v ramci pronajmu nemovitého
majetku je na dodavky elekt?iny, tepla a vody, jakoZ i odstra?ovani odpadu, zajiS?ované t?eti
osobou ve prosp?ch najemce, ktery p?imo uziva toto zboZzi a sluzby, t?eba nahliZzet tak, Ze jsou
uskute??ovany pronajimatelem, pokud pronajimatel uzav?el smlouvy o dodani t?chto pIin?ni a
pouze p?endsi naklady, které v této souvislosti vznikaji, na ndjemce.

22  P?edkladajici soud up?es?uje, Zze ma v tomto ohledu pochybnost zejména o rozsudku Auto
Lease Holland (C?185/01, EU:C:2003:73), jenz se tyka vykladu ?I. 5 odst. 1 Sesté sm?rnice Rady
77/388/EHS ze dne 17. kv?tna 1977 o harmonizaci pravnich p?edpis? ?lenskych stat? tykajicich
se dani z obratu — Spole?ny systém dan? z p?idané hodnoty: jednotny zaklad dan? (U?. v?st. L
145, s. 1), nyni ?l. 14 odst. 1 sm?rnice o DPH.

23 V uvedeném rozsudku, jenz se tyka leasingové smlouvy na motorove vozidlo umoz?ujici
najemci pronajatého vozidla tankovat palivo do vozidla jménem a na U?et pronajimatele tohoto
vozidla, Soudni dv?r zkoumal, zda je t?eba mit za to, Ze pronajimatel dodaval palivo p?ijemci
uvedeného vozidla.

24 Soudni dv?r odpov?d?| zaporn?, p?i?emz p?ipomn?l, Ze podle ?I. 5 odst. 1 sm?rnice 77/388



se ,,[d]Jodanim zbozi* [...] rozumi p?evod prava nakladat s hmotnym majetkem jako vlastnik".
Soudni dv?r zd?raznil, Ze pojem dodani zboZi zahrnuje kazdy p?evod hmotného majetku stranou,
ktera oprav?uje druhou stranu s nim fakticky nakladat tak, jako by byla vlastnikem tohoto majetku.
Soudni dv?r dosp?l k zav?ru, Ze ropné spole?nosti p?evedly na najemce pronajatého vozidla
pravo fakticky nakladat s palivem jako vlastnik, a Ze se nejednalo o dodani paliva t?mito
spole?nostmi pronajimateli pronajatého vozidla, ani v d?sledku toho pronajimatelem pronajatého
vozidla najemci tohoto vozidla (rozsudek Auto Lease Holland, C?185/01, EU:C:2003:73, body 31
az 36).

25  Je t?eba zd?raznit, Ze skutkové okolnosti, které jsou zakladem takové smlouvy, se liSi od
skutkovych okolnosti, které jsou zadkladem smlouvy o pronajmu nemovitého majetku doprovazené
takovym pIn?nim, jako je pIn?ni dot?ené v p?vodnim ?izeni.

26  V ramci takové smlouvy, jako je smlouva dot?end ve v?ci, v niz byl vydan rozsudek Auto
Lease Holland (C?185/01, EU:C:2003:73), totiz najemce pronajatého vozidla sdm nakupuje palivo
u ?erpacich stanic, p?i?emz si m?ze svobodn? zvolit jeho kvalitu a mnoZstvi, jakoZ i dobu nakupu.
Soudni dv?r rozhodl, Ze dohoda stran paliva mezi pronajimatelem pronajatého vozidla a
najemcem uvedeného vozidla neni smlouvou o dodavce paliva, nybrz smlouvu o financovéani jeho
koup? (rozsudek Auto Lease Holland, C?185/01, EU:C:2003:73, bod 36).

27  Naproti tomu v takové smlouv?, jako je smlouva dot?ena v p?vodnim ?izeni, kdy
pronajimatel uzav?e smlouvu o dodavkach pIn?ni spo?ivajici v dodavkach médii a odstra?ovani
odpadu, je pronajimatel tim, kdo nakupuje dot?enéa pIin?ni pro nemovity majetek, ktery pronajima.
Najemce zajisté p?imo uziva uvedena pIin?ni, avSak nekupuje je od specializovanych t?etich
osob. Uvahy tykajici se nakupu paliva v rozsudku Auto Lease Holland (C?185/01, EU:C:2003:73),
které plati pro ?l. 14 odst. 1 sm?rnice o DPH, se tak v ramci takové smlouvy o pronajmu, jako je
smlouva dot?ena v p?vodnim ?izeni, nepouziji na dodavku elekt?iny, tepla a vody, které rovn?z
p?edstavuji zboZzi ve smyslu ?lanku 15 sm?rnice o DPH, ani na takové poskytovani sluzby
spadajici pod ?lanek 24 de la sm?rnice o DPH, jako je odstra?ovani odpadu. Ze skute?nosti, Zze
pronajimatel kupuje pIn?ni spo?ivajici v dodani tohoto zbozZi a poskytovani sluzeb, vyplyva, ze je
t?eba mit za to, Ze tim, kdo dodava uvedend pIn?ni ndjemci, je pronajimatel.

28  Je tudiZ t?eba na prvni otdzku odpov?d?t, Ze ?I. 14 odst. 1, ?I. 15 odst. 1 a ?I. 24 odst. 1
sm?rnice o DPH musi byt vykladany v tom smyslu, Ze v ramci pronajmu nemovitého majetku je na
dodavky elekt?iny, tepla a vody, jakoZ i odstra?ovani odpadu, zajiS?ované t?eti osobou ve
prosp?ch ngjemce, ktery p?imo uZzivé tyto statky a sluzby, t?eba nahlizet tak, Ze jsou
uskute??ovany pronajimatelem, pokud pronajimatel uzav?el smlouvy o dodani t?chto pin?ni a
pouze p?endsi naklady, které v této souvislosti vznikaji, na ndjemce.

K druhé otazce

29  Podstatou druhé otazky p?edkladajiciho soudu je, zda sm?rnice o DPH musi byt vykladana
v tom smyslu, Ze je t?eba mit za to, Ze pronajem nemovitého majetku a dodavky vody, elekt?iny a
tepla, jakoz i odstra?ovani odpadu, spojené s timto pronajmem, tvo?i jediné pln?ni nebo n?kolik
vlastnich a samostatnych pIn?ni, ktera musi byt posuzovana odd?len? z hlediska DPH.

30 Uvodem je t?eba p?ipomenout, Ze pro G?ely DPH musi byt kazdé pln?ni za b?Znych
podminek povazovano za vlastni a samostatné, jak to vyplyva z ?I. 1 odst. 2 druhého pododstavce
sm?rnice o DPH (rozsudky Field Fisher Waterhouse, C?392/11, EU:C:2012:597, bod 14, a BG?
Leasing, C?224/11, EU:C:2013:15, bod 29).

31  Zustélené judikatury Soudniho dvora vSak vyplyva, Ze za ur?itych okolnosti musi byt
n?kolik formaln? odd?lenych pIn?ni, ktera by mohla byt poskytnuta zvlas?, a tak vést st?idav? ke



zdan?ni nebo osvobozeni od dan?, povaZzovano za jediné pln?ni, pokud tato pIn?ni nejsou
samostatna. O jediné pIn?ni se jedna, zejména pokud jsou dv? nebo vice dil?ich pln?ni nebo
Ukon? poskytnutych osobou povinnou k dani tak t?sn? spojena, Ze objektivn? tvo?i jediné
neodd?litelné hospoda?ské pin?ni, jehoZ rozd?leni by bylo um?Ié. Tak je tomu i tehdy, kdyz
n?kolik pIn?ni p?edstavuje hlavni pin?ni a zbyvajici jedno nebo vice pIn?ni p?edstavuje jedno
nebo vice vedlejSich pIn?ni sdilejicich s hlavnim pIn?nim stejny da?ovy rezim (rozsudek BG?
Leasing, C?224/11, EU:C:2013:15, bod 30). PIn?ni musi byt zejména povaZzovano za vedlejSi k
pIn?ni hlavnimu, pokud samo o sob? neni pro zdkaznika cilem, nybrz prost?edkem k ziskani
prosp?chu z hlavniho pln?ni poskytovatele za nejvyhodn?jSich podminek (rozsudek Field Fisher
Waterhouse, C?392/11, EU:C:2012:597, bod 17 a citovana judikatura).

32  Zau?elem ur?eni, zda poskytnuta pln?ni p?edstavuji n?kolik samostatnych pIn?ni, nebo
jedno jediné pIn?ni, je t?eba vyhledat charakteristické prvky doty?ného pIn?ni (rozsudek BG?
Leasing, C?224/11, EU:C:2013:15, bod 32).

33  Pokud jde o takové poplatky za sluzby, jako jsou poplatky za sluzby dot?ené v p?vodnim
?izeni, Soudni dv?r jiz p?i dvou p?ileZitostech up?esnil, jaké prvky musi byt povaZzovany za
charakteristicke.

34  Vrozsudku RLRE Tellmer Property (C?572/07, EU:C:2009:365) Soudni dv?r poukazal na
to, Ze pokud jde o uklid spole?nych prostor nemovitosti, sluzba m?ze byt poskytovana za r?znych
podminek, nap?iklad t?eti osobou, ktera ji vyu?tuje p?imo najemc?m, nebo pronajimatelem, ktery
k tomuto U?elu vyuzije vlastnich zam?stnanc? nebo pov??i dklidovou firmu. Vzhledem k tomu, Ze
v uvedeném p?ipad? U?toval pronajimatel sluzbu a najem odd?len? a ob? pln?ni mohla byt od
sebe odd?lena, Soudni dv?r rozhodl, Ze nelze takovy najem a uklid povazovat za jediné pIn?ni
(rozsudek RLRE Tellmer Property, C?572/07, EU:C:2009:365, body 22 a 24).

35  Vrozsudku Field Fisher Waterhouse (C?392/11, EU:C:2012:597) Soudni dv?r rozhodl, Ze
obsah najemni smlouvy m?Ze byt vyznamnou indicii. Pokud jde v uvedeném p?ipad? o smlouvu
tykajici se najmu kancela?skych prostor advokatni kancela?i, Soudni dv?r zd?raznil, Ze podle
informaci, které ma k dispozici, tato smlouva stanovi, Zze krom? pronajmu prostor poskytuje
pronajimatel najemci téz ur?ité sluzby, jejichz protihodnotou jsou poplatky za sluzby, jejichz
nezaplaceni m?Ze mit za nasledek odstoupeni od ndjemni smlouvy. Soudni dv?r konstatoval, Ze
hospoda?skym d?vodem uzav?eni uvedené smlouvy neni pouze ziskani prava uzivat p?edm?tné
prostory, ale i ?erpani souboru sluzeb ndjemcem. Soudni dv?r na zaklad? toho dosp?l k zav?ru,
Ze ngjemni smlouva ur?uje jediné pln?ni sjednané mezi pronajimatelem a najemcem. Ve své
analyze Soudni dv?r zaujal zejména pozici pr?m?rného najemce doty?nych obchodnich prostor, a
sice kancela?skych prostor pro advokétni kancela?e (rozsudek Field Fisher Waterhouse,
C?392/11, EU:C:2012:597, bod 23).

36 Je t?eba poukazat na to, Ze oba tyto rozsudky se tykaji pln?ni, ktera jsou podobn? jako
pln?ni dot?end v p?vodnim ?izeni obecn? uzite?nd, ba dokonce nezbytné k uzivani
pronajimaného nemovitého majetku. Z této judikatury vyplyva, Ze tato pln?ni mohou existovat
nezavisle na pronajmu nemovitého majetku. Podle zvlasStnich okolnosti, zejména podle obsahu
smlouvy, vSak mohou p?edstavovat vedlejSi pIn?ni, nebo byt neodd?litelnd od uvedeného
pronajmu a tvo?it jediné pIn?ni spolu s timto pronajmem.



37 Zejména z rozsudku BG? Leasing (C?224/11, EU:C:2013:15, body 44 a 45) vyplyva, Ze pro
U?ely ur?eni charakteristickych prvk? doty?ného pln?ni mohou byt zohledn?ny prvky, které
odrazeji zajmy smluvnich stran, jako jsou nap?iklad zp?soby stanoveni ceny a fakturace. Je t?eba
zejména ov??it, zda se podle smlouvy ndjemce p?edevsim snazi ziskat a pronajimatel pronajmout
nemovity majetek, a najemce ziskat a pronajimatel poskytnout jind pin?ni pouze podp?rn?,
t?ebaze jsou nutné k uzivani zboZzi.

38 Je tak t?eba zohlednit nasledujici okolnosti, které umozni rozliSit dva hlavni druhy p?ipad?.

39  Zaprvé, pokud ma najemce moznost vybrat si poskytovatele nebo podminky vyuzivani
dot?eného zboZi ?i sluzeb, mohou byt pIn?ni souvisejici s timto zboZim nebo sluzbami v zasad?
povaZzovana za odd?lena od pronajmu. Konkrétn?, pokud najemce m?ze rozhodovat o spot?eb?
vody, elekt?iny nebo tepla, ktera m?Ze byt ov??ena instalaci individualnich m??idel a G?tovana v
zavislosti na této spot?eb?, pln?ni souvisejici s timto zbozim nebo sluzbami mohou byt v zasad?
povaZzovana za odd?lena od pronajmu. Co se ty?e takovych sluzeb, jako je uklid spole?nych
prostor nemovitosti ve spoluvlastnictvi, je t?eba je povaZzovat za odd?lené od pronajmu, pokud
mohou byt organizovany kazdym najemcem samostatn? nebo najemci kolektivn? a pokud ve
vSech p?ipadech faktury zasilané najemci zmi?uji dodani tohoto zboZi a sluzeb v polozkach
odd?lenych od najemného.

40 Vtomto p?ipad? pouha okolnost, Ze nezaplaceni poplatk? za sluzby umoz?uje pronajimateli
odstoupit od smlouvy o pronajmu, nikterak nebrani tomu, aby pIn?ni, na ktera se vztahuji tyto
poplatky, p?edstavovala pIn?ni odd?lena od pronajmu (v tomto smyslu viz rozsudek BG? Leasing,
C?224/11, EU:C:2013:15, bod 47).

41  Mimoto ani okolnost, Ze ma najemce moznost obdrzet tato pIln?ni od poskytovatele, kterého
si sdm vybere, neni sama o sob? ur?ujici vzhledem k tomu, Ze skute?nost, Ze dil?i pIn?ni tvo?ici
jediné pIn?ni mohou byt za jinych okolnosti poskytovana odd?len?, je vlastni konceptu jediného
sloZzeného pIn?ni (rozsudek Field Fisher Waterhouse, C?392/11, EU:C:2012:597, bod 26).

42  Zadruhé, pokud se nemovity majetek nabizeny k pronajmu objektivn? z ekonomického
hlediska jevi tak, Ze tvo?i celek spolu s pIn?nimi, ktera s nim souviseji, lze mit za to, Ze tato pln?ni
tvo?i jediné pIn?ni spolu s pronajmem. M?Ze tomu tak byt zejména v p?ipad? pronajmu
kancel&?skych prostor na kli? p?ipravenych k vyuzivani spolu s dodavkou komodit a n?kterych
dalSich vyhod, a v p?ipad? prondjmu nemovitého majetku na kratkou dobu, zejména pro t?ely
dovolenych nebo z profesnich d?vod?, ktery je nabizen spolu s t?mito pIn?nimi, aniz by od n?ho
mohla byt tato pln?ni odd?lena.

43  Krom? toho jestlize sam pronajimatel nema moznost svobodn? a nezavisle si vybrat
zejména jiné pronajimatele, poskytovatele a zp?soby uzivani zboZi nebo sluZeb souvisejicich s
prondjmem, jsou dot?end pIn?ni zpravidla neodd?liteln4 od pronajmu a lze je rovn?Z povazovat za
tvo?ici celek, tedy za jediné pIn?ni spolu s prondjmem. Je tomu tak zejména v p?ipad?, kdy je
pronajimatel, vlastnik ?asti obytného domu, povinen vyuzivat sluzeb poskytovatel? ur?enych
vSemi spoluvlastniky a platit pom?rnou ?ast kolektivnich poplatk? souvisejicich s takovymi
pIn?nimi, kterou poté p?enasi na najemce.

44  Posuzovat odd?len? poskytovani pln?ni souvisejicich s pronajmem, pokud jde o povinnost
odvad?t z nich DPH, by v tomto druhém p?ipad? bylo um?lym rozd?lenim jediného
hospoda?ského pin?ni.

45 V takovém p?ipad?, jako je p?ipad, o n?jZ se jedna v p?vodnim ?izeni, ktery se podle
up?esn?ni poskytnutych b?hem jednani tyk& pronajmu velkého po?tu nemovitosti ur?enych k



r?znému vyuziti najemcem od hangaru po bydleni, je tak t?eba v ramci kazdého pronajmu ov??it,
zda si ndjemce m?Ze v p?ipad? médii zvolit rove? spot?eby. V tomto ohledu je existence
individualnich m??idel a fakturace podle mnoZstvi vyuzitého zboZzi vyznamnou indicii, ktera
nazna?uje, Ze je t?eba mit za to, Ze dodavky médii tvo?i pIn?ni odd?len& od pronijmu. Co se ty?e
odstra?ovani odpadu, m?ze-li si ndjemce vybrat poskytovatele nebo uzav?it smlouvu p?imo s
nim, by? pro vlastni pohodli tuto volbu nevykona ?i této moznosti nevyuZzije, avSak obdrzi pin?ni,
které ur?i pronajimatel na zaklad? smlouvy, kterou mezi sebou uzav?eli, tato okolnost p?edstavuje
indicii o existenci pIn?ni odd?leného od pronajmu. Navic pokud jsou ?astka dluzna za
odstra?ovani odpadu a ?astka dluzné za pronajem uvedeny na odliSnych mistech na faktu?e, je
t?eba mit za to, Ze pronajimatel neposkytuje jediné pln?ni zahrnujici pronajem a uvedené pIn?ni.

46  V kazdém p?ipad? je na vnitrostatnim soudu, aby provedl| nezbytn4 posouzeni s
p?ihlédnutim ke vSem okolnostem prongjmu a pIn?ni, ktera s nim souviseji, a zejména k obsahu
samotné smlouvy.

47 S ohledem na p?edchozi Uvahy je na druhou otazku t?eba odpov?d?t tak, Ze:

— Sm?rnice o DPH musi byt vykladana v tom smyslu, Ze je t?eba mit za to, Ze pronajem
nemovitého majetku a dodavky vody, elekt?iny a tepla, jakoZ i odstra?ovani odpadu, spojené s
timto prondjmem, zpravidla tvo?i n?kolik vlastnich a samostatnych pIn?ni, kter4d musi byt
posuzovana odd?len? z hlediska DPH, ledaze jsou dil?i pIn?ni, v?etn? pIln?ni uvad?jicich
hospoda?sky d?vod uzav?eni smlouvy, tak Gzce spojena, Ze objektivn? tvo?i jediné neodd?litelné
hospoda?ské pIn?ni, jehoz rozd?leni by bylo um?Ié.

- Je na vnitrostatnim soudu, aby proved| nezbytna posouzeni s p?ihlédnutim ke vSem
okolnostem pronajmu a pIn?ni, ktera s nim souviseji, a zejména k obsahu samotné smlouvy.

K naklad?m ?izeni

48  Vzhledem k tomu, Ze ?izeni ma, pokud jde o U?astniky p?vodniho ?izeni, povahu
inciden?niho ?izeni ve vztahu ke sporu probihajicimu p?ed p?edkladajicim soudem, je k
rozhodnuti o nékladech ?izeni p?islusny uvedeny soud. Vydaje vzniklé p?edloZenim jinych
vyjad?eni Soudnimu dvoru nez vyjad?eni uvedenych U?astnik? ?izeni se nenahrazuiji.

Z t?chto d?vod? Soudni dv?r (t?eti senat) rozhodl takto:

1) ?lanek 14 odst. 1, ?I. 15 odst. 1 a ?l. 24 odst. 1 sm?rnice Rady 2006/112/ES ze dne 28.
listopadu 2006 o spole?ném systému dan? z p?idané hodnoty, ve zn?ni sm?rnice Rady
2009/162/EU ze dne 22. prosince 2009, musi byt vykladdany v tom smyslu, Ze v rdmci
prondmu nemovitého majetku je na dodavky elekt?iny, tepla a vody, jakozZ i odstra?ovani
odpadu, zajiS?ované t?eti osobou ve prosp?ch ndjemce, ktery p?imo uziva tyto statky a
sluzby, t?eba nahlizet tak, Ze jsou uskute??ovéany pronajimatelem, pokud pronajimatel

uzav?el smlouvy o dodani t?chto pln?ni a pouze p?enasi naklady, které v této souvislosti
vznikaji, na ndjemce.

2) Uvedena sm?rnice musi byt vykladana v tom smyslu, Ze je t?eba mit za to, Ze
pronajem nemovitého majetku a dodavky vody, elekt?iny a tepla, jakoz i odstra?ovani
odpadu, spojené s timto pronajmem, zpravidla tvo?i n?kolik vlastnich a samostatnych
pIn?ni, kterd musi byt posuzovana odd?len? z hlediska dan? z p?idané hodnoty, ledaze
jsou dil?i pIn?ni, v?etn? pIn?ni uvad?jicich hospoda?sky d?vod uzav?eni smlouvy, tak
Gzce spojena, Ze objektivn? tvo?ijediné neodd?litelné hospoda?skeé pIn?ni, jehoz rozd?leni
by bylo um?Ié.

Je na vnitrostatnim soudu, aby provedl nezbytnéa posouzeni s p?ihlédnutim ke v§em
okolnostem prondjmu a pIn?ni, ktera s nim souviseji, a zejména k obsahu samotné



smlouvy.
Podpisy.

* Jednaci jazyk: polstina.



