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PRESUDA SUDA (tre?e vije?e)

16. travnja 2015.(*)

„Zahtjev za prethodnu odluku – Oporezivanje – Zajedni?ki sustav poreza na dodanu vrijednost – 
Davanje nekretnine u zakup – Isporuka elektri?ne energije, grijanja i vode te zbrinjavanje otpada – 
Ugovori izme?u zakupodavca i dobavlja?a tih roba i usluga – Isporuke zakupniku za koje se 
smatra da ih je obavio zakupodavac – Režije – Utvr?ivanje porezne osnovice – Mogu?nost 
uklju?ivanja režija u poreznu osnovicu za usluge zakupa – Transakcija koja se sastoji od 
jedinstvene usluge ili više neovisnih usluga“

U predmetu C?42/14,

povodom zahtjeva za prethodnu odluku na temelju ?lanka 267. UFEU?a, koji je uputio Naczelny 
S?d Administracyjny (Poljska), odlukom od 22. listopada 2013., koju je Sud zaprimio 27. sije?nja 
2014., u postupku

Minister Finansów

protiv

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie,

SUD (tre?e vije?e),

u sastavu: M. Ileši?, predsjednik vije?a, A. Ó Caoimh, C. Toader, E. Jaraši?nas i C. G. Fernlund 
(izvjestitelj), suci,

nezavisna odvjetnica: E. Sharpston,

tajnik: K. Malacek, administrator,

uzimaju?i u obzir pisani postupak i nakon rasprave održane 27. studenoga 2014.,

uzimaju?i u obzir o?itovanja koja su podnijeli:

–        za Ministera Finansów, T. Tratkiewicz i J. Kaute, u svojstvu agenata,

–        za Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie, K. Przygodzka i A. Fajt, u svojstvu 
agenata, uz asistenciju K. Warfo?omiejewe, radca prawny, i ?. Adamczyka, doradca podatkowy,

–        za poljsku vladu, B. Majczyna i A. Kramarczyk?Sza?adzi?ska, u svojstvu agenata,

–        za gr?ku vladu, K. Nasopoulou, u svojstvu agenta,

–        za vladu Ujedinjene Kraljevine, J. Beeko, u svojstvu agenta, uz asistenciju R. Hilla, barrister,

–        za Europsku komisiju, ?. Habiak i L. Lozano Palacios, u svojstvu agenata,

odlu?ivši, nakon saslušanja nezavisne odvjetnice, da u predmetu odlu?i bez njezinog mišljenja,



donosi sljede?u

Presudu

1        Zahtjev za prethodnu odluku odnosi se na tuma?enje Direktive Vije?a 2006/112/EZ od 28. 
studenoga 2006. o zajedni?kom sustavu poreza na dodanu vrijednost (SL L 347, str. 1.) (SL, 
posebno izdanje na hrvatskom jeziku, poglavlje 9., svezak 1., str. 120.), kako je izmijenjena 
Direktivom 2009/162/EU od 22. prosinca 2009. (SL 2010., L 10, str. 14., u daljnjem tekstu: 
Direktiva o PDV?u).

2        Zahtjev je upu?en u okviru spora izme?u Ministera Finansów (ministar financija) i Wojskowe 
Agencje Mieszkaniowe w Warszawie (Vojna agencija za stanovanje u Varšavi, u daljnjem tekstu: 
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa) u svezi s pojedina?nim mišljenjem Ministera Finansów od 21. 
lipnja 2011. kojim je odbijen na?in obra?una i primjene poreza na dodanu vrijednost (u daljnjem 
tekstu: PDV) koji je potonji upotrijebio u odnosu na robu i usluge isporu?ene u okviru zakupa 
nekretnina.

 Pravni okvir

 Pravo Unije

3        ?lanak 1. stavak 2. drugi podstavak Direktive o PDV?u propisuje:

„Pri svakoj transakciji se PDV, izra?unat na temelju cijene robe ili usluga po stopi koja se 
primjenjuje na takvu robu ili usluge, obra?unava po odbitku iznosa PDV?a koji otpada izravno na 
pojedine troškovne komponente.“

4        ?lanak 14. stavak 1. Direktive o PDV?u predvi?a:

„,Isporuka robe' zna?i prijenos prava raspolaganja materijalnom imovinom kao vlasnik.“

5        ?lanak 15. stavak 1. Direktive odre?uje:

„Elektri?na energija, plin, grijanje, hla?enje i sli?no smatra se materijalnom imovinom.“

6        ?lanak 24. stavak 1. navedene direktive glasi:

„,Isporuka usluga' zna?i svaka transakcija koja ne ?ini isporuku robe.“

7        ?lanak 73. Direktive o PDV?u predvi?a:

„U pogledu isporuke robe ili usluga, osim onih iz ?lanaka od 74. do 77., oporezivi iznos uklju?uje 
sve što ?ini naknadu koju je dobio ili ?e dobiti dobavlja? u zamjenu za isporuku od kupca ili neke 
tre?e strane, uklju?uju?i potpore izravno povezane s cijenom isporuke.“

 Poljsko pravo

8        ?lanak 7. stavak 1. Zakona od 11. ožujka 2004. o porezu na robu i usluge (ustawa z dnia 11 
marca 2004 r. o podatku od towarów i us?ug, Dz. U br. 54., pozicija 535.) odre?uje:

„Isporuka robe iz ?lanka 5. stavka 1. to?ke 1. odnosi se na prijenos prava raspolaganja robom kao 
vlasnik […]“



9        ?lanak 8. stavak 1. tog zakona odre?uje:

„Isporuka usluga iz ?lanka 5. stavka 1. to?ke 1. obuhva?a svaku isporuku obavljenu u korist fizi?ke 
osobe, pravne osobe ili subjekta koji nema pravnu osobnost, a ne predstavlja isporuku robe u 
smislu ?lanka 7. […]“

10      ?lanak 29. stavak 1. navedenog zakona glasi:

„Porezna osnovica sastoji se od prometa, podložno stavcima 2. do 21., ?lancima 30. do 32., 
?lanku 119. i ?lanku 120. stavcima 4. i 5. Promet odgovara iznosu dugovanom temeljem prodaje, 
umanjenom za iznos poreza. Dugovani iznos uklju?uje sva potraživanja koja duguje kupac ili tre?a 
osoba. Uve?an je za darove, subvencije i druge dodatne isplate iste naravi koje imaju izravan 
utjecaj na cijenu (dugovani iznos) robe ili usluga koje je porezni obveznik isporu?io, umanjen za 
iznos poreza.“

 Glavni postupak i prethodna pitanja

11      Wojskowa Agencja Mieszkaniowa je osoba javnog prava odgovorna, posebice, za davanje u 
zakup nekretnina u državnom vlasništvu koje su joj povjerene. U okviru te djelatnosti ona obavlja 
prefakturiranje usluga, uklju?uju?i, s jedne strane, isporuku odre?enih komunalnih usluga, to?nije 
elektri?ne energije, grijanja i vode, te, s druge strane, zbrinjavanje otpada, prijenosom na 
zakupnika troškova nabave te robe i tih usluga od tre?ih dobavlja?a. Glede komunalnih usluga, 
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa fakturira zakupniku avansno iznos koji je odre?en ugovorom o 
zakupu, primjenjuju?i poreznu stopu koja se primjenjuje na svaku od komunalnih usluga, a zatim, 
nakon proteka godine, regulira ra?une na temelju stvarne potrošnje elektri?ne energije, grijanja i 
vode.

12      Budu?i da se stopa PDV?a pove?ala od 1. sije?nja 2011., Wojskowa Agencja Mieszkaniowa 
preispitala je stope primjenjive na iznose ra?una izdanih nakon tog datuma, da bi zahtijevala 
razliku koju zakupnici duguju ili da bi ispravila prepla?eni iznos. Wojskowa Agencja Mieszkaniowa 
obratila se Ministeru Finansów sa zahtjevom za pojedina?no mišljenje, navode?i koje je stope 
smatrala primjenjivima.

13      U svojem pojedina?nom mišljenju od 21. lipnja 2011. Minister Finansów naveo je da je 
na?in obra?una PDV?a koji je predvidjela Wojskowa Agencja Mieszkaniowa neto?an i naglasio da 
su komunalne usluge i zbrinjavanje otpada dijelovi cjeline koja predstavlja jedinstvenu uslugu, 
odnosno uslugu zakupa. Stoga je prikladno uklju?iti te razli?ite usluge u poreznu osnovicu u službi 
koja predstavlja glavu uslugu i primijeniti jedinstvenu poreznu stopu, odnosno onu primjenjivu za 
navedenu uslugu. Minister Finansów istaknuo je da je ta stopa 23 % za razdoblje od 1. sije?nja 
2011. i 22 % za ranije razdoblje.

14      Budu?i da je uprava zadržala stav iznesen u pojedina?nom mišljenju, Wojskowa Agencja 
Mieszkaniowa podnijela je tužbu pred Wojewódzki S?d Administracyjny w Warszawie (Vojvodski 
upravni sud u Varšavi), koji je presudom od 17. srpnja 2012. poništio mišljenje Ministera 
Finansów.

15      Sud je smatrao da dospjele naknade za isporuku komunalnih usluga i usluga zbrinjavanja 
otpada trebaju biti uklju?ene u oporezivi iznos usluge zakupa, kao sastavni dio zakupnine, osim 
kada iz ugovora o zakupu jasno proizlazi da sve ili neke od tih naknada nisu uklju?ene u zakup te 
ih zakupnik pla?a zasebno.

16      Navedeni je sud utvrdio da Wojskowa Agencja Mieszkaniowa nije s tim u svezi dostavila 



jasne podatke i da je Minister Finansów trebao od nje zatražiti pojašnjenja prije donošenja 
pojedina?nog mišljenja.

17      Wojewódzki S?d Administracyjny w Warszawie istaknuo je da nepostojanje izravnog 
ugovora izme?u zakupnika i dobavlja?a komunalnih usluga i usluga zbrinjavanja otpada ne zna?i 
nužno da zakupodavac isporu?uje zakupniku jedinstvenu složenu uslugu zakupa.

18      Minister Finansów podnio je žalbu u kasacijskom postupku pred Naczelny S?d 
Administracyjny (Vrhovni upravni sud).

19      Taj sud isti?e da predmet ima važne prakti?ne posljedice jer ?e, pogotovo s obzirom na 
opskrbu vodom, koja se fakturira zasebno ili je uklju?ena u zakupninu, stopa PDV?a biti 8 % ili 23 
%. Me?utim, ima dvojbe oko toga kako tuma?iti Direktivu o PDV?u s obzirom na sudsku praksu 
Suda, osobito glede pitanja isporu?uje li zakupodavac jedinstvenu uslugu ili više zasebnih usluga.

20      U tim okolnostima Naczelny S?d Administracyjny odlu?io je prekinuti postupak i uputiti Sudu 
sljede?a prethodna pitanja:

„1.      Treba li odredbe ?lanka 14. stavka 1., ?lanka 15. stavka 1. i ?lanka 24. stavka 1. Direktive 
Vije?a 2006/112/EZ od 28. studenoga 2006. o zajedni?kom sustavu poreza na dodanu vrijednost 
tuma?iti na na?in da postoje isporuke elektri?ne energije, grijanja i vode te zbrinjavanja otpada 
koje zakupodavac pruža zakupniku koji tu robu i usluge neposredno koristi, i onda kada tu robu i 
usluge pruža specijalizirana tre?a osoba, a zakupodavac je stranka odgovaraju?ih ugovora o 
njihovoj isporuci, te odgovaraju?e troškove jednostavno proslje?uje zakupniku koji je stvarni 
korisnik?

2.      U slu?aju potvrdnog odgovora na prvo pitanje, utje?u li troškovi elektri?ne energije, grijanja, 
vode i zbrinjavanja otpada koje koristi zakupnik nekretnine na visinu oporezivog iznosa 
(zakupnine) u smislu ?lanka 73. Direktive 2006/112, kao dio usluge davanja u zakup nekretnine, ili 
odgovaraju?e isporuke i usluge predstavljaju usluge razli?ite od usluge davanja u zakup 
nekretnine?“

 O prethodnim pitanjima

 Prvo pitanje

21      Svojim prvim pitanjem sud koji je uputio zahtjev pita, u biti, treba li ?lanak 14. stavak 1., 
?lanak 15. stavak 1. i ?lanak 24. stavak 1. Direktive o PDV?u tuma?iti u smislu da, u okviru 
davanja nekretnine u zakupa, treba smatrati da isporuku elektri?ne energije, grijanja i vode te 
zbrinjavanje otpada, koje osiguravaju tre?i dobavlja?i za zakupnika koriste?i izravno tu robu i te 
usluge, obavlja zakupodavac, kada je on sklopio ugovore o isporuci tih usluga i samo proslje?uje 
troškove zakupniku.

22      Sud koji je uputio zahtjev isti?e da oko toga ima dvojbe, osobito glede tuma?enja presude 
Auto Lease Holland (C?185/01, EU:C:2003:73), koja se odnosi na tuma?enje ?lanka 5. stavka 1. 
Šeste direktive Vije?a 77/388/EEZ od 17. svibnja 1977. o uskla?ivanju zakonodavstava država 
?lanica koja se odnose na poreze na promet – Zajedni?ki sustav poreza na dodanu vrijednost: 
jedinstvena osnovica za razrezivanje (SL L 145, str. 1.), koji je postao ?lanak 14. stavak 1. 
Direktive o PDV?u.



23      U toj presudi, koja se odnosi na ugovor o leasingu motornog vozila kojim se primatelju 
leasinga vozila omogu?uje da opskrbi vozilo gorivom u ime i za ra?un davatelja leasinga vozila, 
Sud je ispitao treba li smatrati da je potonji obavio isporuku goriva primatelju leasinga tog vozila.

24      Sud je odgovorio negativno, podsjetivši da, na temelju ?lanka 5. stavka 1. Direktive 77/388, 
„,[i]sporuka robe' zna?i prijenos prava raspolaganja materijalnom imovinom kao vlasnik.“ Sud je 
naglasio da pojam isporuke robe uklju?uje svaki prijenos materijalne imovine koji obavlja stranka 
koja ovlaš?uje drugu stranku da njome raspolaže kao da je ona vlasnik te imovine. Utvrdio je da 
su naftne kompanije primatelju leasinga vozila prenijele, u biti, pravo raspolaganja gorivom kao 
vlasnik i da nije bilo isporuke goriva od tih kompanija davatelju leasinga vozila ni, posljedi?no, od 
potonjeg primatelju leasinga tog vozila (presuda Auto Lease Holland, C?185/01, EU:C:2003:73, t. 
31. do 36.).

25      Treba naglasiti da se ?injeni?na osnova takvog ugovora razlikuje od ?injeni?ne osnove 
ugovora o zakupu nekretnine, koji uklju?uje usluge poput onih o kojima je rije? u glavnom 
postupku.

26      Naime, u okviru ugovora poput onog o kojemu je rije? u predmetu u kojemu je donesena 
presuda Auto Lease Holland (C?185/01, EU:C:2003:73), primatelj leasinga vozila kupuje gorivo na 
benzinskim postajama biraju?i slobodno njegovu kakvo?u i koli?inu te trenutak kupnje. Sud je 
utvrdio da sporazum o upravljanju gorivom izme?u davatelja leasinga vozila i primatelja 
navedenog vozila nije ugovor o isporuci goriva, nego prije ugovor o financiranju njegove kupnje 
(presuda Auto Lease Holland, C?185/01, EU:C:2003:73, t. 36.).

27      Me?utim, u ugovoru poput onoga o kojemu je rije? u glavnom postupku u kojem 
zakupodavac sklapa ugovor o isporuci usluga koji se sastoji od isporuke komunalnih usluga i 
zbrinjavanja otpada, zakupodavac kupuje predmetne usluge za nekretninu koju daje u zakup. 
To?no je da zakupnik koristi te usluge izravno, no ne kupuje ih od specijaliziranih tre?ih 
dobavlja?a. Stoga se razmatranja glede kupnje goriva u presudi Auto Lease Holland (C?185/01, 
EU:C:2003:73), koja se odnose na ?lanak 14. stavak 1. Direktive o PDV?u, ne primjenjuju, u 
okviru ugovora o zakupu poput onog u glavnom postupku, ni na isporuku elektri?ne energije, 
grijanja i vode, koji na temelju ?lanka 15. Direktive o PDV?u tako?er ?ine robu, ni na isporuku iz 
?lanka 24. Direktive o PDV?u, kao što je zbrinjavanje otpada. Iz zakupodav?eve kupnje usluga 
koje se sastoje u isporuci te robe i tih usluga proizlazi da treba smatrati da on obavlja isporuku 
navedenih usluga zakupniku.

28      Odgovor na prvo pitanje jest stoga da ?lanak 14. stavak 1., ?lanak 15. stavak 1. i ?lanak 24. 
stavak 1. Direktive o PDV?u treba tuma?iti u smislu da, u okviru davanja nekretnine u zakup, treba 
smatrati da isporuku elektri?ne energije, grijanja i vode te zbrinjavanje otpada, koje osiguravaju 
tre?i dobavlja?i za zakupnika koriste?i izravno tu robu i te usluge, obavlja zakupodavac, kada je on 
sklopio ugovore o isporuci tih usluga i samo proslje?uje troškove zakupniku.

 Drugo pitanje

29      Svojim drugim pitanjem sud koji je uputio zahtjev pita, u biti, treba li Direktivu o PDV?u 
tuma?iti u smislu da treba smatrati da davanje nekretnine u zakup, isporuka elektri?ne energije, 
grijanja i vode te zbrinjavanje otpada, koji idu uz taj zakup, predstavljaju jedinstvenu uslugu ili više 
zasebnih i neovisnih usluga koje se u odnosu na PDV trebaju ocjenjivati odvojeno.

30      Treba najprije podsjetiti da, u svrhu PDV?a, svaku uslugu treba uobi?ajeno smatrati 
zasebnom i neovisnom, kao što proizlazi iz ?lanka 1. stavka 2. drugog podstavka Direktive o 
PDV?u (Field Fisher Waterhouse, C?392/11, EU:C:2012:597, t. 14. i BG? Leasing, C?224/11, 



EU:C:2013:15, t. 29.).

31      Me?utim, prema sudskoj praksi Suda, u odre?enim okolnostima, više formalno razli?itih 
usluga, koje bi mogle biti isporu?ene odvojeno i na taj na?in dovesti, odvojeno, do oporezivanja ili 
oslobo?enja od poreza, mora se smatrati jednom transakcijom kada nisu neovisne. Rije? je o 
jedinstvenoj transakciji, pogotovo kada su dva ili više elemenata ili akata koje je dostavio porezni 
obveznik tako usko povezani da tvore, objektivno, jednu ekonomski nedjeljivu isporuku ?ije bi 
razdvajanje bilo umjetno. To je tako?er slu?aj kada jedna ili više usluga ?ini glavnu uslugu, a jedna 
ili više usluga ?ini jednu ili više pomo?nih usluga koje dijele porezni tretman glavne usluge 
(presuda BG? Leasing, C?224/11, EU:C:2013:15, t. 30.). Konkretno, usluga se mora smatrati 
pomo?nom glavnoj usluzi ako za kupce ne predstavlja sama po sebi svrhu, nego sredstvo za bolje 
korištenje glavne usluge dobavlja?a (presuda Field Fisher Waterhouse, C?392/11, 
EU:C:2012:597, t. 17. i navedena sudska praksa).

32      Kako bi se utvrdilo predstavljaju li isporu?ene usluge više neovisnih usluga ili jedinstvenu 
uslugu, treba istražiti karakteristi?ne elemente predmetne transakcije (presuda BG? Leasing, 
C?224/11, EU:C:2013:15, t. 32.).

33      Glede režija poput onih o kojima je rije? u glavnom postupku, Sud je ve? imao dvije prilike 
razjasniti koji bi se elementi trebali uzeti u obzir kao karakteristi?ni.

34      U presudi RLRE Tellmer Property (C?572/07, EU:C:2009:365) Sud je utvrdio da se, glede 
?iš?enja zajedni?kih dijelova nekretnine, usluga mogla isporu?iti na razli?ite na?ine, odnosno, 
osobito, da ju je mogla isporu?iti tre?a strana, fakturiraju?i troškove usluge izravno zakupnicima, ili 
zakupodavac, zapošljavaju?i vlastito osoblje ili angažiraju?i poduze?a za ?iš?enje. U ovom 
slu?aju, budu?i da je zakupodavac fakturirao uslugu zasebno od zakupnine i da se dvije usluge 
mogu odvojiti jedna od druge, Sud je utvrdio da se ne može smatrati da one predstavljaju 
jedinstvenu uslugu (presuda RLRE Tellmer Property, C?572/07, EU:C:2009:365, t. 22. i 24.).

35      Sud je u presudi Field Fisher Waterhouse (C?392/11, EU:C:2012:597) utvrdio da je sadržaj 
ugovora o zakupu mogao biti važan pokazatelj. Budu?i da je u tom predmetu rije? o ugovoru o 
zakupu poslovnog prostora od strane odvjetni?kog društva, Sud je istaknuo da je, prema 
dostupnim informacijama, u ugovoru bilo utvr?eno da, osim zakupa prostora, zakupodavac mora 
zakupniku osigurati više usluga iz kojih proizlaze režije ?ije nepla?anje može dovesti do raskida 
ugovora o zakupu. Sud je utvrdio da se ?ini da ekonomski razlog sklapanja predmetnog ugovora 
nije samo stjecanje prava posjedovanja predmetnog prostora, nego i primanje isporuke skupa 
usluga. Sud je zaklju?io da je zakup predstavljao jedinstvenu uslugu izme?u zakupodavca i 
zakupnika. U svojoj analizi Sud je posebno uzeo u obzir gledište prosje?nog zakupnika 
predmetnog poslovnog prostora u pitanju, odnosno odvjetni?kog ureda (presuda Field Fisher 
Waterhouse, C?392/11, EU:C:2012:597, t. 23.).

36      Valja napomenuti da se te dvije presude odnose na usluge koje su, poput onih o kojima je 
rije? u glavnom postupku, op?enito korisne, ?ak i nužne, za korištenje nekretnine primljene u 
zakup. Iz te sudske prakse proizlazi da te usluge mogu postojati neovisno o zakupu nekretnine. 
Me?utim, u odre?enim okolnostima, osobito u skladu s ugovorom, one mogu predstavljati 
pomo?ne usluge ili biti nedjeljive od navedenog zakupa i zajedno s njime tvoriti jedinstvenu 
uslugu.

37      Iz presude BG? Leasing (C?224/11, EU:C:2013:15, t. 44. i 45.) osobito proizlazi da se 
elementi koji odražavaju interese ugovornih strana, kao što su, primjerice, na?ini odre?ivanja 
cijena i naplate, mogu uzeti u obzir u svrhu utvr?ivanja karakteristi?nih elemenata predmetne 
transakcije. Valja osobito provjeriti je li, prema ugovoru, namjera zakupnika i zakupodavca prije 
svega primiti i dati u zakup nekretninu, a samo podredno primanje, za jednog, odnosno isporuka, 



za drugog, drugih usluga, ?ak i ako su one nužne za uživanje imovine.

38      Treba stoga uzeti u obzir sljede?e okolnosti koje omogu?uju razlikovanje dvaju glavnih 
slu?ajeva.

39      Kao prvo, iako zakupnik ima mogu?nost odabira svojih dobavlja?a i/ili na?ina korištenja robe 
ili usluga o kojima je rije?, isporuke koje se odnose na tu robu i te usluge može se, u na?elu, 
smatrati odvojenima od zakupa. Osobito, iako zakupnik može odlu?iti o svojoj potrošnji vode, 
elektri?ne energije ili grijanja, koja se može provjeriti stavljanjem pojedina?nih brojila i fakturirati 
prema navedenoj potrošnji, isporuke koje se odnose na tu robu ili usluge mogu se, u na?elu, 
smatrati odvojenima od zakupnine. Što se ti?e usluga kao što su ?iš?enje zajedni?kih dijelova 
nekretnine u suvlasništvu, treba ih smatrati odvojenima od zakupa ako ih može organizirati svaki 
stanar pojedina?no ili svi stanari kolektivno i da, u svaku slu?aju, ra?uni upu?eni stanaru imaju 
nazna?enu isporuku te robe i tih usluga na zasebnim pozicijama u okviru zakupnine.

40      U ovom slu?aju, sama ?injenica da nepla?anje režija omogu?uje zakupodavcu da raskine 
ugovor o zakupu ni na koji na?in ne spre?ava da usluge na koje se ti troškovi odnose ?ine usluge 
odvojene od zakupa (vidjeti, u tom smislu, presudu BG? Leasing, C?224/11, EU:C:2013:15, t. 47.).

41      Nadalje, ?injenica da zakupnik ima pravo primiti te usluge od dobavlja?a po vlastitom 
odabiru nije sama po sebi presudna s obzirom na to da je mogu?nost da se elementi jedinstvene 
usluge u drugim okolnostima isporu?uju odvojeno svojstvena konceptu jedinstvene složene 
transakcije (presuda Field Fisher Waterhouse, C?392/11, EU:C:2012:597, t. 26.).

42      Kao drugo, ako se ?ini da nekretnina dana u zakup objektivno, s ekonomskog stajališta, 
tvori cjelinu s prate?im uslugama, može se smatrati da potonje predstavljaju jedinstvenu uslugu sa 
zakupom. O tome može osobito biti rije? u slu?aju zakupa poslovnog prostora ureda po na?elu 
„klju? u ruke“, spremnog za korištenje s isporukom komunalnih i drugih usluga, i kratkoro?nog 
zakupa nekretnine, osobito za praznike ili zbog profesionalnih razloga, koja se nudi zajedno s tim 
uslugama, bez mogu?nosti njihova odvajanja.

43      Usto, ako zakupodavac nema mogu?nost izabrati slobodno i neovisno, uklju?uju?i i od 
drugih zakupodavaca, zakupnike i na?ine korištenja robe ili usluga koje se isporu?uju uz zakup, 
predmetne su usluge op?enito neodvojive od zakupa i može se smatrati da ?ine jednu cjelinu, a 
time zajedno s njime i jedinstvenu uslugu. To je osobito slu?aj kada je zakupodavac, vlasnik dijela 
zajedni?ke nekretnine, dužan koristiti dobavlja?e koje su zajedno odredili svi suvlasnici i pla?ati 
razmjerni dio troškova koji se odnose na takve usluge, a koje on zatim prenosi na zakupnika.

44      U tom bi drugom slu?aju zasebno ocjenjivanje isporuke usluga davanja u zakup, glede 
njihova podlijeganja PDV?u, predstavljalo umjetno odvajanje jedinstvene ekonomske transakcije.

45      Stoga, u predmetu poput onoga u glavnom postupku, koji se, sukladno navodima 
iznesenima tijekom rasprave, odnosi na zakup velikog broja nekretnina za razli?ite namjene, od 
hangara do stanovanja, važno je u okviru svakog zakupa provjeriti može li, glede komunalnih 
usluga, zakupnik slobodno odlu?iti o željenoj koli?ini svoje potrošnje. S tim u svezi, postojanje 
pojedina?nih brojila i fakturiranje prema koli?ini iskorištene robe važni su pokazatelji koji upu?uju 
na to da treba smatrati da isporuka komunalnih usluga predstavlja uslugu odvojenu od zakupa. 
Glede zbrinjavanja otpada, ako zakupnik može odabrati dobavlja?a ili može izravno s njime 
sklopiti ugovor, ?ak i ako zbog prakti?nih razloga ne iskoristi tu mogu?nost, nego prima uslugu 
dobavlja?a kojeg je odredio zakupodavac temeljem ugovora izme?u potonje dvojice, ta ?injenica 
upu?uje na postojanje usluge odvojene od zakupa. Ako se, osim toga, iznos dugovan za 
zbrinjavanje otpada i onaj dugovan na temelju zakupa pojavljuju na razli?itim pozicijama na 
ra?unu, treba smatrati da zakupodavac ne isporu?uje jedinstvenu uslugu koja se sastoji od zakupa 



i navedene usluge.

46      U svakom slu?aju, zada?a je nacionalnog suda da obavi potrebne ocjene, uzimaju?i u obzir 
sve okolnosti zakupa i prate?ih usluga, a osobito sadržaj samog ugovora.

47      S obzirom na prethodna razmatranja, odgovor na drugo pitanje jest:

–        Direktivu o PDV?u treba tuma?iti u smislu da treba smatrati da davanje nekretnine u zakup, 
isporuka elektri?ne energije, grijanja i vode te zbrinjavanje otpada, koji idu uz taj zakup, 
predstavljaju jedinstvenu uslugu ili više zasebnih i neovisnih usluga koje se u odnosu na PDV 
trebaju ocjenjivati odvojeno, osim ako su elementi transakcije, uklju?uju?i one koji upu?uju na 
ekonomski razlog sklapanja ugovora, tako usko povezani da tvore, objektivno, jednu ekonomski 
nedjeljivu isporuku ?ije bi razdvajanje bilo umjetno.

–        Zada?a je nacionalnog suda da obavi potrebne ocjene, uzimaju?i u obzir sve okolnosti 
davanja u zakup i prate?ih usluga, a osobito sadržaj samog ugovora.

 Troškovi

48      Budu?i da ovaj postupak ima zna?aj prethodnog pitanja za stranke glavnog postupka pred 
sudom koji je uputio zahtjev, na tom je sudu da odlu?i o troškovima postupka. Troškovi 
podnošenja o?itovanja Sudu, koji nisu troškovi spomenutih stranaka, ne nadokna?uju se.

Slijedom navedenoga, Sud (tre?e vije?e) odlu?uje:

1.      ?lanak 14. stavak 1., ?lanak 15. stavak 1. i ?lanak 24. stavak 1. Direktive Vije?a 
2006/112/EZ od 28. studenoga 2006. o zajedni?kom sustavu poreza na dodanu vrijednost, 
kako je izmijenjena Direktivom 2009/162/EU od 22. prosinca 2009., treba tuma?iti u smislu 
da, u okviru davanja nekretnine u zakupa, treba smatrati da isporuku elektri?ne energije, 
grijanja i vode te zbrinjavanje otpada, koje osiguravaju tre?i dobavlja?i za zakupnika 
koriste?i izravno tu robu i te usluge, obavlja zakupodavac, kada je on sklopio ugovore o 
isporuci tih usluga i samo proslje?uje troškove zakupniku.

2.      Navedenu direktivu treba tuma?iti u smislu da treba smatrati da davanje nekretnine u 
zakup, isporuka elektri?ne energije, grijanja i vode te zbrinjavanje otpada, koji idu uz taj 
zakup, predstavljaju jedinstvenu uslugu ili više zasebnih i neovisnih usluga koje se u 
odnosu na porez na dodanu vrijednost trebaju ocjenjivati odvojeno, osim ako su elementi 
transakcije, uklju?uju?i one koji upu?uju na ekonomski razlog sklapanja ugovora, tako 
usko povezani da tvore, objektivno, jednu ekonomski nedjeljivu isporuku ?ije bi razdvajanje 
bilo umjetno. 

Zada?a je nacionalnog suda da obavi potrebne ocjene, uzimaju?i u obzir sve okolnosti 
davanja u zakup i prate?ih usluga, a osobito sadržaj samog ugovora.

Potpisi

* Jezik postupka: poljski


