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ROZSUDEK SOUDNÍHO DVORA (t?etího senátu)

16. dubna 2015(*)

„?ízení o p?edb?žné otázce – Dan? – Spole?ný systém dan? z p?idané hodnoty – Pronájem 
nemovitého majetku – Dodávky elekt?iny, tepla a vody, jakož i odstra?ování odpadu – Smlouvy 
mezi pronajímatelem a dodavateli o tomto zboží a službách – Pln?ní poskytovaná nájemci 
považovaná za pln?ní uskute??ovaná pronajímatelem – Poplatky za služby – Stanovení da?ového 
základu – Možnost zahrnout poplatky za služby do da?ového základu služeb pronájmu – Pln?ní 
tvo?ené jediným pln?ním nebo n?kolika samostatnými pln?ními“

Ve v?ci C?42/14,

jejímž p?edm?tem je žádost o rozhodnutí o p?edb?žné otázce na základ? ?lánku 267 SFEU, 
podaná rozhodnutím Naczelny S?d Administracyjny (Polsko) ze dne 22. ?íjna 2013, došlým 
Soudnímu dvoru dne 27. ledna 2014, v ?ízení

Minister Finansów

proti

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie,

SOUDNÍ DV?R (t?etí senát),

ve složení M. Ileši?, p?edseda senátu, A. Ó Caoimh, C. Toader, E. Jaraši?nas a C. G. Fernlund 
(zpravodaj), soudci,

generální advokátka: E. Sharpston,

vedoucí soudní kancelá?e: K. Malacek, rada,

s p?ihlédnutím k písemné ?ásti ?ízení a po jednání konaném dne 27. listopadu 2014,

s ohledem na vyjád?ení p?edložená:

–        za Minister Finansów T. Tratkiewiczem a J. Kautem, jako zmocn?nci,

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

–        za polskou vládu B. Majczynou a A. Kramarczyk-Sza?adzi?skou, jako zmocn?nci,

–        za ?eckou vládu K. Nasopoulou, jako zmocn?nkyní,

–        za vládu Spojeného království J. Beeko, jako zmocn?nkyní, ve spolupráci s R. Hillem, 
barrister,

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

s p?ihlédnutím k rozhodnutí, p?ijatému po vyslechnutí generální advokátky, rozhodnout v?c bez 



stanoviska,

vydává tento

Rozsudek

1        Žádost o rozhodnutí o p?edb?žné otázce se týká výkladu sm?rnice Rady 2006/112/ES ze 
dne 28. listopadu 2006 o spole?ném systému dan? z p?idané hodnoty (Ú?. v?st. L 347, s. 1), ve 
zn?ní sm?rnice Rady 2009/162/EU ze dne 22. prosince 2009 (Ú?. v?st. 2010, L 10, s. 14, dále jen 
„sm?rnice o DPH“).

2        Tato žádost byla p?edložena v rámci sporu mezi Minister Finansów (ministr financí) a 
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie (armádní bytová agentura ve Varšav?, dále jen 
„Wojskowa Agencja Mieszkaniowa“) ve v?ci individuálního stanoviska Minister Finansów ze dne 
21. ?ervna 2011 odmítajícího zp?sob výpo?tu a výb?ru dan? z p?idané hodnoty (dále jen „DPH“), 
které posledn? jmenovaný zvolil v p?ípad? zboží dodaného a služeb poskytnutých v rámci 
pronájmu nemovitého majetku.

 Právní rámec

 Unijní právo

3        ?lánek 1 odst. 2 druhý pododstavec sm?rnice o DPH stanoví:

„Každé pln?ní podléhá DPH vypo?ítané z ceny zboží nebo služby podle sazeb platných pro toto 
zboží nebo tuto službu po odpo?tu dan?, kterou byly p?ímo zatíženy jednotlivé nákladové prvky 
tvo?ící cenu.“

4        ?lánek 14 odst. 1 sm?rnice o DPH stanoví:

„ ,Dodáním zboží‘ se rozumí p?evod práva nakládat s hmotným majetkem jako vlastník.“

5        ?lánek 15 odst. 1 této sm?rnice stanoví:

„Elekt?ina, plyn, tepelná nebo chladící energie a podobné se považují za hmotný majetek.“

6        ?lánek 24 odst. 1 uvedené sm?rnice uvádí:

„ ,Poskytnutím služby‘ se rozumí každé pln?ní, které není dodáním zboží.“

7        ?lánek 73 sm?rnice o DPH stanoví:

„P?i dodání zboží nebo poskytnutí služby jiných, než jsou pln?ní uvedená v ?láncích 74 až 77, 
zahrnuje základ dan? vše, co tvo?í protipln?ní, které dodavatel nebo poskytovatel získal nebo má 
získat od po?izovatele, p?íjemce nebo t?etí osoby za takové dodání zboží nebo poskytnutí služby, 
v?etn? dotací p?ímo vázaných k cen? t?chto pln?ní.“

 Polské právo

8        ?lánek 7 odst. 1 zákona ze dne 11. b?ezna 2004 o dani ze zboží a služeb (ustawa r. o 
podatku od towarów i us?ug, Dz. U ?. 54, položka 535) stanoví:

„Dodáním zboží uvedeným v ?l. 5 odst. 1 bodu 1 se rozumí p?evod práva nakládat s hmotným 
majetkem jako vlastník [...]“



9        ?lánek 8 odst. 1 tohoto zákona stanoví:

„,Poskytnutím služby‘ uvedeným v ?l. 5 odst. 1 bodu 1 se rozumí každé pln?ní uskute?n?né pro 
fyzickou osobu, právnickou osobu nebo organiza?ní jednotku bez právní osobnosti, které není 
dodáním zboží ve smyslu ?lánku 7 [...]“

10      ?lánek 29 odst. 1 uvedeného zákona zní takto:

„Základem dan? je obrat, nestanoví-li ustanovení odstavc? 2 až 21 tohoto ?lánku, ?lánk? 30 až 
32, ?lánku 119, jakož i ?l. 120 odst. 4 a 5 jinak. Obrat odpovídá ?ástce dlužné z titulu prodeje, 
snížené o ?ástku dlužné dan?. Dlužná ?ástka zahrnuje veškeré pln?ní dlužné po?izovatelem nebo 
t?etí osobou. Obrat se zvýší o získané dotace, p?íplatky a jiné dodate?né platby podobného druhu 
snížené o dlužnou da?, které mají p?ímý vliv na cenu (dlužnou ?ástku) za dodané zboží nebo 
poskytnutou službu osobou povinnou k dani.“

 Spor v p?vodním ?ízení a p?edb?žné otázky

11      Wojskowa Agencja Mieszkaniowa je právnickou osobou ve?ejného práva, která je 
pov??ena zejména pronájmem státního nemovitého majetku, který jí byl sv??en. V rámci této 
?innosti p?eú?tovává pln?ní zahrnující dodávky n?kterých energetických médií, a sice elekt?iny, 
tepla a vody, jakož i služby odstra?ování odpadu tím zp?sobem, že p?enáší na nájemce náklady, 
které jí vznikly nákupem tohoto zboží a služeb od dodavatel? – t?etích osob. Pokud jde o média, 
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa ú?tuje nájemci zálohy, jejichž výše je stanovena ve smlouv? o 
pronájmu, p?i?emž uplat?uje da?ovou sazbu použitelnou na každé médium a poté na konci roku 
opraví ú?ty v závislosti na skute?né spot?eb? elekt?iny, teply a vody nájemcem.

12      Jelikož sazby DPH od 1. ledna 2011 vzrostly, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa se zabývala 
otázkou, jaké sazby jsou použitelné na ?ástky v jejích fakturách vydaných po tomto datu, a to jak v 
p?ípad? požadování nedoplatku dlužného nájemníky, tak navrácení p?eplatku. Wojskowa Agencja 
Mieszkaniowa se obrátila na Minister Finansów se žádostí o individuální stanovisko, ve které 
uvedla sazby, jež jsou podle ní použitelné.

13      Minister Finansów v individuálním stanovisku ze dne 21. ?ervna 2011 uvedl, že zp?sob 
výpo?tu DPH zamýšlený Wojskowa Agencja Mieszkaniowa je nesprávný a zd?raznil, že dodávky 
médií a odstra?ování odpadu jsou sou?ástí celku tvo?ícího jediné pln?ní, a sice službu pronájmu. 
Tato jednotlivá pln?ní je tudíž podle jeho stanoviska t?eba zahrnout do da?ového základu této 
služby, která p?edstavuje hlavní pln?ní a uplatnit na n? jednotnou da?ovou sazbu, a sice sazbu 
uplatnitelnou na uvedenou službu. Minister Finansów up?esnil, že tato sazba ?iní 23 % od 1. 
ledna 2011 a p?ed tímto datem ?inila 22 %.

14      Vzhledem k tomu, že správní orgán trval na postoji vyjád?eném v individuálním stanovisku, 
podala Wojskowa Agencja Mieszkaniowa žalobu u Wojewódzki S?d Administracyjny w Warszawie 
(správní soud vojvodství ve Varšav?), který zrušil stanovisko Minister Finansów rozsudkem ze dne 
17. ?ervence 2012.

15      Tento soud rozhodl, že poplatky za dodávky médií a odstra?ování odpadu je t?eba zahrnout 
do základu dan? služby pronájmu jakožto sou?ást nájemného, ledaže z nájemní smlouvy 
jednozna?n? vyplývá, že všechny nebo n?které z t?chto poplatk? nejsou zahrnuty v nájemném a 
nájemce je platí odd?len?.

16      Uvedený soud konstatoval, že Wojskowa Agencja Mieszkaniowa nep?edložila v tomto 
ohledu jasné informace a že Minister Finansów ji m?l p?ed p?ijetím individuálního stanoviska 



požádat o up?esn?ní.

17      Wojewódzki S?d Administracyjny w Warszawie up?esnil, že neuzav?ení smlouvy p?ímo 
mezi nájemcem a dodavateli médií a služby odstra?ování odpadu nutn? neznamená, že 
pronajímatel poskytuje nájemci jedinou komplexní službu pronájmu.

18      Minister Finansów podal kasa?ní opravný prost?edek k Naczelny S?d Administracyjny 
(nejvyšší správní soud).

19      Tento soud zd?raz?uje, že v?c má d?ležité d?sledky v praxi, jelikož, pokud jde zejména o 
dodávku vody, podle toho, zda je tato dodávka ú?tována odd?len? nebo jako sou?ást nájemného, 
bude ?init použitelná sazba DPH bu? 8 %, nebo 23 %. Tento soud má nicmén? pochybnosti o 
výkladu sm?rnice o DPH ve sv?tle judikatury Soudního dvora, konkrétn? o tom, zda pronajímatel 
poskytuje jediné pln?ní nebo n?kolik samostatných pln?ní.

20      Za t?chto okolností se Naczelny S?d Administracyjny rozhodl p?erušit ?ízení a položit 
Soudnímu dvoru následující p?edb?žné otázky:

„1)      Je t?eba ?l. 14 odst. 1, ?l. 15 odst. 1 a ?l. 24 odst. 1 sm?rnice o DPH vykládat v tom 
smyslu, že o dodání elekt?iny, tepla a vody, jakož i poskytování služby odstra?ování odpadu ze 
strany pronajímatele nájemci p?ímo užívajícímu toto zboží a služby se jedná tehdy, pokud k tomu 
specializované t?etí osoby dodávají toto zboží a poskytují služby do ur?itého prostoru a 
pronajímatel je smluvní stranou p?íslušných smluv o dodání tohoto zboží a poskytování služeb a 
pouze p?enáší náklady, které v této souvislosti vznikají, na nájemce fakticky užívajícího toto zboží 
a služby?

2)      V p?ípad? kladné odpov?di na první otázku: Zvyšují náklady na elekt?inu, teplo, zásobování 
vodou a odstra?ování odpadu užívané nájemcem prostoru základ dan? (nájemné) ve smyslu 
?lánku 73 sm?rnice o DPH u poskytování služby pronájmu, nebo p?edstavují dot?ená dodání 
zboží a poskytování služeb pln?ní odlišná od služby pronájmu prostoru?“

 K p?edb?žným otázkám

 K první otázce

21      Podstatou první otázky p?edkládajícího soudu je, zda ?l. 14 odst. 1, ?l. 15 odst. 1 a ?l. 24 
odst. 1 sm?rnice o DPH musí být vykládány v tom smyslu, že v rámci pronájmu nemovitého 
majetku je na dodávky elekt?iny, tepla a vody, jakož i odstra?ování odpadu, zajiš?ované t?etí 
osobou ve prosp?ch nájemce, který p?ímo užívá toto zboží a služby, t?eba nahlížet tak, že jsou 
uskute??ovány pronajímatelem, pokud pronajímatel uzav?el smlouvy o dodání t?chto pln?ní a 
pouze p?enáší náklady, které v této souvislosti vznikají, na nájemce.

22      P?edkládající soud up?es?uje, že má v tomto ohledu pochybnost zejména o rozsudku Auto 
Lease Holland (C?185/01, EU:C:2003:73), jenž se týká výkladu ?l. 5 odst. 1 šesté sm?rnice Rady 
77/388/EHS ze dne 17. kv?tna 1977 o harmonizaci právních p?edpis? ?lenských stát? týkajících 
se daní z obratu – Spole?ný systém dan? z p?idané hodnoty: jednotný základ dan? (Ú?. v?st. L 
145, s. 1), nyní ?l. 14 odst. 1 sm?rnice o DPH.

23      V uvedeném rozsudku, jenž se týká leasingové smlouvy na motorové vozidlo umož?ující 
nájemci pronajatého vozidla tankovat palivo do vozidla jménem a na ú?et pronajímatele tohoto 
vozidla, Soudní dv?r zkoumal, zda je t?eba mít za to, že pronajímatel dodával palivo p?íjemci 
uvedeného vozidla.

24      Soudní dv?r odpov?d?l záporn?, p?i?emž p?ipomn?l, že podle ?l. 5 odst. 1 sm?rnice 77/388 



se „,[d]odáním zboží‘ [...] rozumí p?evod práva nakládat s hmotným majetkem jako vlastník“. 
Soudní dv?r zd?raznil, že pojem dodání zboží zahrnuje každý p?evod hmotného majetku stranou, 
která oprav?uje druhou stranu s ním fakticky nakládat tak, jako by byla vlastníkem tohoto majetku. 
Soudní dv?r dosp?l k záv?ru, že ropné spole?nosti p?evedly na nájemce pronajatého vozidla 
právo fakticky nakládat s palivem jako vlastník, a že se nejednalo o dodání paliva t?mito 
spole?nostmi pronajímateli pronajatého vozidla, ani v d?sledku toho pronajímatelem pronajatého 
vozidla nájemci tohoto vozidla (rozsudek Auto Lease Holland, C?185/01, EU:C:2003:73, body 31 
až 36).

25      Je t?eba zd?raznit, že skutkové okolnosti, které jsou základem takové smlouvy, se liší od 
skutkových okolností, které jsou základem smlouvy o pronájmu nemovitého majetku doprovázené 
takovým pln?ním, jako je pln?ní dot?ené v p?vodním ?ízení.

26      V rámci takové smlouvy, jako je smlouva dot?ená ve v?ci, v níž byl vydán rozsudek Auto 
Lease Holland (C?185/01, EU:C:2003:73), totiž nájemce pronajatého vozidla sám nakupuje palivo 
u ?erpacích stanic, p?i?emž si m?že svobodn? zvolit jeho kvalitu a množství, jakož i dobu nákupu. 
Soudní dv?r rozhodl, že dohoda stran paliva mezi pronajímatelem pronajatého vozidla a 
nájemcem uvedeného vozidla není smlouvou o dodávce paliva, nýbrž smlouvu o financování 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?ená v p?vodním ?ízení, kdy 
pronajímatel uzav?e smlouvu o dodávkách pln?ní spo?ívající v dodávkách médií a odstra?ování 
odpadu, je pronajímatel tím, kdo nakupuje dot?ená pln?ní pro nemovitý majetek, který pronajímá. 
Nájemce zajisté p?ímo užívá uvedená pln?ní, avšak nekupuje je od specializovaných t?etích 
osob. Úvahy týkající se nákupu paliva v rozsudku Auto Lease Holland (C?185/01, EU:C:2003:73), 
které platí pro ?l. 14 odst. 1 sm?rnice o DPH, se tak v rámci takové smlouvy o pronájmu, jako je 
smlouva dot?ená v p?vodním ?ízení, nepoužijí na dodávku elekt?iny, tepla a vody, které rovn?ž 
p?edstavují zboží ve smyslu ?lánku 15 sm?rnice o DPH, ani na takové poskytování služby 
spadající pod ?lánek 24 de la sm?rnice o DPH, jako je odstra?ování odpadu. Ze skute?nosti, že 
pronajímatel kupuje pln?ní spo?ívající v dodání tohoto zboží a poskytování služeb, vyplývá, že je 
t?eba mít za to, že tím, kdo dodává uvedená pln?ní nájemci, je pronajímatel.

28      Je tudíž t?eba na první otázku odpov?d?t, že ?l. 14 odst. 1, ?l. 15 odst. 1 a ?l. 24 odst. 1 
sm?rnice o DPH musí být vykládány v tom smyslu, že v rámci pronájmu nemovitého majetku je na 
dodávky elekt?iny, tepla a vody, jakož i odstra?ování odpadu, zajiš?ované t?etí osobou ve 
prosp?ch nájemce, který p?ímo užívá tyto statky a služby, t?eba nahlížet tak, že jsou 
uskute??ovány pronajímatelem, pokud pronajímatel uzav?el smlouvy o dodání t?chto pln?ní a 
pouze p?enáší náklady, které v této souvislosti vznikají, na nájemce.

 K druhé otázce

29      Podstatou druhé otázky p?edkládajícího soudu je, zda sm?rnice o DPH musí být vykládána 
v tom smyslu, že je t?eba mít za to, že pronájem nemovitého majetku a dodávky vody, elekt?iny a 
tepla, jakož i odstra?ování odpadu, spojené s tímto pronájmem, tvo?í jediné pln?ní nebo n?kolik 
vlastních a samostatných pln?ní, která musí být posuzována odd?len? z hlediska DPH.

30      Úvodem je t?eba p?ipomenout, že pro ú?ely DPH musí být každé pln?ní za b?žných 
podmínek považováno za vlastní a samostatné, jak to vyplývá z ?l. 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      Z ustálené judikatury Soudního dvora však vyplývá, že za ur?itých okolností musí být 
n?kolik formáln? odd?lených pln?ní, která by mohla být poskytnuta zvláš?, a tak vést st?ídav? ke 



zdan?ní nebo osvobození od dan?, považováno za jediné pln?ní, pokud tato pln?ní nejsou 
samostatná. O jediné pln?ní se jedná, zejména pokud jsou dv? nebo více díl?ích pln?ní nebo 
úkon? poskytnutých osobou povinnou k dani tak t?sn? spojena, že objektivn? tvo?í jediné 
neodd?litelné hospodá?ské pln?ní, jehož rozd?lení by bylo um?lé. Tak je tomu i tehdy, když 
n?kolik pln?ní p?edstavuje hlavní pln?ní a zbývající jedno nebo více pln?ní p?edstavuje jedno 
nebo více vedlejších pln?ní sdílejících s hlavním pln?ním stejný da?ový režim (rozsudek BG? 
Leasing, C?224/11, EU:C:2013:15, bod 30). Pln?ní musí být zejména považováno za vedlejší k 
pln?ní hlavnímu, pokud samo o sob? není pro zákazníka cílem, nýbrž prost?edkem k získání 
prosp?chu z hlavního pln?ní poskytovatele za nejvýhodn?jších podmínek (rozsudek Field Fisher 
Waterhouse, C?392/11, EU:C:2012:597, bod 17 a citovaná judikatura).

32      Za ú?elem ur?ení, zda poskytnutá pln?ní p?edstavují n?kolik samostatných pln?ní, nebo 
jedno jediné pln?ní, je t?eba vyhledat charakteristické prvky doty?ného pln?ní (rozsudek BG? 
Leasing, C?224/11, EU:C:2013:15, bod 32).

33      Pokud jde o takové poplatky za služby, jako jsou poplatky za služby dot?ené v p?vodním 
?ízení, Soudní dv?r již p?i dvou p?íležitostech up?esnil, jaké prvky musí být považovány za 
charakteristické.

34      V rozsudku RLRE Tellmer Property (C?572/07, EU:C:2009:365) Soudní dv?r poukázal na 
to, že pokud jde o úklid spole?ných prostor nemovitosti, služba m?že být poskytována za r?zných 
podmínek, nap?íklad t?etí osobou, která ji vyú?tuje p?ímo nájemc?m, nebo pronajímatelem, který 
k tomuto ú?elu využije vlastních zam?stnanc? nebo pov??í úklidovou firmu. Vzhledem k tomu, že 
v uvedeném p?ípad? ú?toval pronajímatel službu a nájem odd?len? a ob? pln?ní mohla být od 
sebe odd?lena, Soudní dv?r rozhodl, že nelze takový nájem a úklid považovat za jediné pln?ní 
(rozsudek RLRE Tellmer Property, C?572/07, EU:C:2009:365, body 22 a 24).

35      V rozsudku Field Fisher Waterhouse (C?392/11, EU:C:2012:597) Soudní dv?r rozhodl, že 
obsah nájemní smlouvy m?že být významnou indicií. Pokud jde v uvedeném p?ípad? o smlouvu 
týkající se nájmu kancelá?ských prostor advokátní kancelá?í, Soudní dv?r zd?raznil, že podle 
informací, které má k dispozici, tato smlouva stanoví, že krom? pronájmu prostor poskytuje 
pronajímatel nájemci též ur?ité služby, jejichž protihodnotou jsou poplatky za služby, jejichž 
nezaplacení m?že mít za následek odstoupení od nájemní smlouvy. Soudní dv?r konstatoval, že 
hospodá?ským d?vodem uzav?ení uvedené smlouvy není pouze získání práva užívat p?edm?tné 
prostory, ale i ?erpání souboru služeb nájemcem. Soudní dv?r na základ? toho dosp?l k záv?ru, 
že nájemní smlouva ur?uje jediné pln?ní sjednané mezi pronajímatelem a nájemcem. Ve své 
analýze Soudní dv?r zaujal zejména pozici pr?m?rného nájemce doty?ných obchodních prostor, a 
sice kancelá?ských prostor pro advokátní kancelá?e (rozsudek Field Fisher Waterhouse, 
C?392/11, EU:C:2012:597, bod 23).

36      Je t?eba poukázat na to, že oba tyto rozsudky se týkají pln?ní, která jsou podobn? jako 
pln?ní dot?ená v p?vodním ?ízení obecn? užite?ná, ba dokonce nezbytná k užívání 
pronajímaného nemovitého majetku. Z této judikatury vyplývá, že tato pln?ní mohou existovat 
nezávisle na pronájmu nemovitého majetku. Podle zvláštních okolností, zejména podle obsahu 
smlouvy, však mohou p?edstavovat vedlejší pln?ní, nebo být neodd?litelná od uvedeného 
pronájmu a tvo?it jediné pln?ní spolu s tímto pronájmem.



37      Zejména z rozsudku BG? Leasing (C?224/11, EU:C:2013:15, body 44 a 45) vyplývá, že pro 
ú?ely ur?ení charakteristických prvk? doty?ného pln?ní mohou být zohledn?ny prvky, které 
odrážejí zájmy smluvních stran, jako jsou nap?íklad zp?soby stanovení ceny a fakturace. Je t?eba 
zejména ov??it, zda se podle smlouvy nájemce p?edevším snaží získat a pronajímatel pronajmout 
nemovitý majetek, a nájemce získat a pronajímatel poskytnout jiná pln?ní pouze podp?rn?, 
t?ebaže jsou nutná k užívání zboží.

38      Je tak t?eba zohlednit následující okolnosti, které umožní rozlišit dva hlavní druhy p?ípad?.

39      Zaprvé, pokud má nájemce možnost vybrat si poskytovatele nebo podmínky využívání 
dot?eného zboží ?i služeb, mohou být pln?ní související s tímto zbožím nebo službami v zásad? 
považována za odd?lená od pronájmu. Konkrétn?, pokud nájemce m?že rozhodovat o spot?eb? 
vody, elekt?iny nebo tepla, která m?že být ov??ena instalací individuálních m??idel a ú?tována v 
závislosti na této spot?eb?, pln?ní související s tímto zbožím nebo službami mohou být v zásad? 
považována za odd?lená od pronájmu. Co se tý?e takových služeb, jako je úklid spole?ných 
prostor nemovitosti ve spoluvlastnictví, je t?eba je považovat za odd?lené od pronájmu, pokud 
mohou být organizovány každým nájemcem samostatn? nebo nájemci kolektivn? a pokud ve 
všech p?ípadech faktury zasílané nájemci zmi?ují dodání tohoto zboží a služeb v položkách 
odd?lených od nájemného.

40      V tomto p?ípad? pouhá okolnost, že nezaplacení poplatk? za služby umož?uje pronajímateli 
odstoupit od smlouvy o pronájmu, nikterak nebrání tomu, aby pln?ní, na která se vztahují tyto 
poplatky, p?edstavovala pln?ní odd?lená od pronájmu (v tomto smyslu viz rozsudek BG? Leasing, 
C?224/11, EU:C:2013:15, bod 47).

41      Mimoto ani okolnost, že má nájemce možnost obdržet tato pln?ní od poskytovatele, kterého 
si sám vybere, není sama o sob? ur?ující vzhledem k tomu, že skute?nost, že díl?í pln?ní tvo?ící 
jediné pln?ní mohou být za jiných okolností poskytována odd?len?, je vlastní konceptu jediného 
složeného pln?ní (rozsudek Field Fisher Waterhouse, C?392/11, EU:C:2012:597, bod 26).

42      Zadruhé, pokud se nemovitý majetek nabízený k pronájmu objektivn? z ekonomického 
hlediska jeví tak, že tvo?í celek spolu s pln?ními, která s ním souvisejí, lze mít za to, že tato pln?ní 
tvo?í jediné pln?ní spolu s pronájmem. M?že tomu tak být zejména v p?ípad? pronájmu 
kancelá?ských prostor na klí? p?ipravených k využívání spolu s dodávkou komodit a n?kterých 
dalších výhod, a v p?ípad? pronájmu nemovitého majetku na krátkou dobu, zejména pro ú?ely 
dovolených nebo z profesních d?vod?, který je nabízen spolu s t?mito pln?ními, aniž by od n?ho 
mohla být tato pln?ní odd?lena.

43      Krom? toho jestliže sám pronajímatel nemá možnost svobodn? a nezávisle si vybrat 
zejména jiné pronajímatele, poskytovatele a zp?soby užívání zboží nebo služeb souvisejících s 
pronájmem, jsou dot?ená pln?ní zpravidla neodd?litelná od pronájmu a lze je rovn?ž považovat za 
tvo?ící celek, tedy za jediné pln?ní spolu s pronájmem. Je tomu tak zejména v p?ípad?, kdy je 
pronajímatel, vlastník ?ásti obytného domu, povinen využívat služeb poskytovatel? ur?ených 
všemi spoluvlastníky a platit pom?rnou ?ást kolektivních poplatk? souvisejících s takovými 
pln?ními, kterou poté p?enáší na nájemce.

44      Posuzovat odd?len? poskytování pln?ní souvisejících s pronájmem, pokud jde o povinnost 
odvád?t z nich DPH, by v tomto druhém p?ípad? bylo um?lým rozd?lením jediného 
hospodá?ského pln?ní.

45      V takovém p?ípad?, jako je p?ípad, o n?jž se jedná v p?vodním ?ízení, který se podle 
up?esn?ní poskytnutých b?hem jednání týká pronájmu velkého po?tu nemovitostí ur?ených k 



r?znému využití nájemcem od hangáru po bydlení, je tak t?eba v rámci každého pronájmu ov??it, 
zda si nájemce m?že v p?ípad? médií zvolit úrove? spot?eby. V tomto ohledu je existence 
individuálních m??idel a fakturace podle množství využitého zboží významnou indicií, která 
nazna?uje, že je t?eba mít za to, že dodávky médií tvo?í pln?ní odd?lená od pronájmu. Co se tý?e 
odstra?ování odpadu, m?že-li si nájemce vybrat poskytovatele nebo uzav?ít smlouvu p?ímo s 
ním, by? pro vlastní pohodlí tuto volbu nevykoná ?i této možnosti nevyužije, avšak obdrží pln?ní, 
které ur?í pronajímatel na základ? smlouvy, kterou mezi sebou uzav?eli, tato okolnost p?edstavuje 
indicii o existenci pln?ní odd?leného od pronájmu. Navíc pokud jsou ?ástka dlužná za 
odstra?ování odpadu a ?ástka dlužná za pronájem uvedeny na odlišných místech na faktu?e, je 
t?eba mít za to, že pronajímatel neposkytuje jediné pln?ní zahrnující pronájem a uvedené pln?ní.

46      V každém p?ípad? je na vnitrostátním soudu, aby provedl nezbytná posouzení s 
p?ihlédnutím ke všem okolnostem pronájmu a pln?ní, která s ním souvisejí, a zejména k obsahu 
samotné smlouvy.

47      S ohledem na p?edchozí úvahy je na druhou otázku t?eba odpov?d?t tak, že:

–        Sm?rnice o DPH musí být vykládána v tom smyslu, že je t?eba mít za to, že pronájem 
nemovitého majetku a dodávky vody, elekt?iny a tepla, jakož i odstra?ování odpadu, spojené s 
tímto pronájmem, zpravidla tvo?í n?kolik vlastních a samostatných pln?ní, která musí být 
posuzována odd?len? z hlediska DPH, ledaže jsou díl?í pln?ní, v?etn? pln?ní uvád?jících 
hospodá?ský d?vod uzav?ení smlouvy, tak úzce spojena, že objektivn? tvo?í jediné neodd?litelné 
hospodá?ské pln?ní, jehož rozd?lení by bylo um?lé.

–        Je na vnitrostátním soudu, aby provedl nezbytná posouzení s p?ihlédnutím ke všem 
okolnostem pronájmu a pln?ní, která s ním souvisejí, a zejména k obsahu samotné smlouvy.

 K náklad?m ?ízení

48      Vzhledem k tomu, že ?ízení má, pokud jde o ú?astníky p?vodního ?ízení, povahu 
inciden?ního ?ízení ve vztahu ke sporu probíhajícímu p?ed p?edkládajícím soudem, je k 
rozhodnutí o nákladech ?ízení p?íslušný uvedený soud. Výdaje vzniklé p?edložením jiných 
vyjád?ení Soudnímu dvoru než vyjád?ení uvedených ú?astník? ?ízení se nenahrazují.

Z t?chto d?vod? Soudní dv?r (t?etí senát) rozhodl takto:

1)      ?lánek 14 odst. 1, ?l. 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?ní sm?rnice Rady 
2009/162/EU ze dne 22. prosince 2009, musí být vykládány v tom smyslu, že v rámci 
pronájmu nemovitého majetku je na dodávky elekt?iny, tepla a vody, jakož i odstra?ování 
odpadu, zajiš?ované t?etí osobou ve prosp?ch nájemce, který p?ímo užívá tyto statky a 
služby, t?eba nahlížet tak, že jsou uskute??ovány pronajímatelem, pokud pronajímatel 
uzav?el smlouvy o dodání t?chto pln?ní a pouze p?enáší náklady, které v této souvislosti 
vznikají, na nájemce.

2)      Uvedená sm?rnice musí být vykládána v tom smyslu, že je t?eba mít za to, že 
pronájem nemovitého majetku a dodávky vody, elekt?iny a tepla, jakož i odstra?ování 
odpadu, spojené s tímto pronájmem, zpravidla tvo?í n?kolik vlastních a samostatných 
pln?ní, která musí být posuzována odd?len? z hlediska dan? z p?idané hodnoty, ledaže 
jsou díl?í pln?ní, v?etn? pln?ní uvád?jících hospodá?ský d?vod uzav?ení smlouvy, tak 
úzce spojena, že objektivn? tvo?í jediné neodd?litelné hospodá?ské pln?ní, jehož rozd?lení 
by bylo um?lé. 

Je na vnitrostátním soudu, aby provedl nezbytná posouzení s p?ihlédnutím ke všem 
okolnostem pronájmu a pln?ní, která s ním souvisejí, a zejména k obsahu samotné 



smlouvy.

Podpisy.

* Jednací jazyk: polština.


