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A BIROSAG ITELETE (harmadik tanacs)
2015. aprilis 16.(*)

.El?zetes dontéshozatal iranti kérelem — Addzas — K6z6s hozzaadottértékado?rendszer —
Ingatlan?bérbeadas — Villamosenergia?, h?? és viz?, valamint hulladékszallitas?szolgaltatas — A
bérbeadd és az ezen aruk és szolgaltatasok nyujtéi kozotti szerz?dések — A bérbeadd altal nyujtott
szolgéltatasokkal egy tekintet ala es?, bérl?nek nyujtott szolgaltatasok — Rezsikoltség — Az
adodalap meghatarozasa — A rezsikoltségnek a bérbeadas addalapjaba vald belefoglalasara
vonatkozo lehet?ség — Egyetlen egységes szolgaltatasboél vagy tobb fuggetlen szolgéltatasbol allé
ugylet”

A C?42/14. sz. ugyben,

az EUMSZ 267. cikk alapjan benyujtott el?zetes dontéshozatal iranti kérelem targyaban, amelyet a
Naczelny S?d Administracyjny (Lengyelorszag) a Bir6saghoz 2014. januér 27?én érkezett, 2013.
oktéber 227?i hatarozatéval terjesztett el? az el?tte

a Minister Finanséw

és

a Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie
kozott folyamatban lév? eljarasban,

A BIROSAG (harmadik tanacs)

tagjai: M. llesi? tanacselnok, A. O Caoimh, C. Toader, E. Jarasi?nas és C. G. Fernlund (el?ad6)
birak,

f?tanacsnok: E. Sharpston,

hivatalvezet?: K. Malacek tanacsos,

tekintettel az irasbeli szakaszra és a 2014. november 27?i targyalasra,
figyelembe véve a kdvetkez?k altal el?terjesztett észrevételeket:

- a Minister Finansow képviseletében T. Tratkiewicz és J. Kaute, meghatalmazotti
min?ségben,

- a Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie képviseletében K. Przygodzka és A. Fait,
meghatalmazotti min?ségben, segit?ik: K. Warfo?omiejew radca prawny és ?. Adamczyk doradca
podatkowy,

- a lengyel korméany képviseletében B. Majczyna és A. Kramarczyk?Sza?adzi?ska,
meghatalmazotti min?ségben,

- a gorog kormany képviseletében K. Nasopoulou, meghatalmazotti min?ségben,

- az Egyesilt Kiralysag Kormanya képviseletében J. Beeko, meghatalmazotti min?ségben,



segit?je: R. Hill barrister,

- az Eurdpai Bizottsag képviseletében M. ?. Habiak és L. Lozano Palacios, meghatalmazotti
min?ségben,

tekintettel a f?tanacsnok meghallgatasat kdvet?en hozott hatarozatra, miszerint az tigy
elbiraldsara a f?tanacsnok inditvanya nélkil kertl sor,

meghozta a kbvetkez?
itéletet

1 Az el?zetes dontéshozatal iranti kérelem a 2009. december 227?i 2009/162/EU tanacsi
irAnyelvvel (HL 2010 L 10., 14. 0.) médositott, a k6z6s hozzaadottértékadd?rendszerr?l sz6l06,
2006. november 28?i 2006/112/EK tanacsi iranyelv (HL L 347., 1. 0.; a tovabbiakban: héairanyelv)
értelmezésére iranyul.

2 E kérelmet a Minister Finansow (pénzugyminiszter) és a Wojskowa Agencja Mieszkaniowa
w Warszawie (a honvédség varséi ingatlantigynoksége; a tovabbiakban: Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa) kdzott a Minister Finanséw azon 2011. junius 21?i egyedi értelmezése targyaban
fennallo jogvita keretében terjesztették el?, amely elutasitotta a hozzaadottérték?addnak (a
tovabbiakban: héa) az ingatlan?bérbeadas keretében értékesitett termékek és nyuijtott
szolgaltatasok tekintetében val6 kiszamitasa és alkalmazasa ez utébbi altal elfogadott médjat.

Jogi hattér
Az uniés jog

3 A héairanyelv 1. cikke (2) bekezdésének masodik albekezdése a kdvetkez?képpen
rendelkezik:

»A héat minden Ugylet esetében a termékek vagy szolgaltatasok ara alapjan, az adott termékekre
vagy szolgaltatasokra alkalmazandé adomeérték szerint kell kiszamitani, és a kilonb6z?
koltségelemek altal kozvetlenil viselt adodsszeg levonasat kovet?en kell felszamitani.”

4 A héairanyelv 14. cikkének (1) bekezdése a kdvetkez?ket irja el?:

~»Termeékértékesités« a birtokba vehet? dolog atengedése, amely tulajdonosként valo
rendelkezésre jogosit fel.”

5 Ezen irdnyelv 15. cikkének (1) bekezdése a kbvetkez?ket irja el?:

»A villamos energia, a gaz, a h?? és h?tési energia és hasonldk birtokba vehet? dolognak
min?silnek.”

6 Az emlitett irdnyelv 24. cikkének (1) bekezdése a kdvetkez?képpen szal:
»Szolgaltatdsnyujtas« minden olyan tevékenység, amely nem min?sul termékértékesitésnek.”
7 A héairanyelv 73. cikke el?irja:

A 74-77. cikkben foglaltaktél eltér? termékértékesités és szolgaltatasnyujtas esetén az adoalap
tartalmaz mindent, ami azon teljesités ellenértékét képezi, amelyet ezért az ligyletért a vev?t?l, a
szolgaltatas megrendel?jét?l vagy harmadik személyt?l az eladd vagy a szolgaltatas nyujtéja kap,
vagy amelyet e személyeknek kapniuk kell, beleértve az ezen értékesités arat kozvetlenul



befolyasolo tamogatasokat.”
A lengyel jog

8 A termékeket és szolgaltatasokat terhel? adorél sz6l6 2004. marcius 117?i térvény (Ustawa o
podatku od towardw i us?ug, Dz. U 54. szam, 535. alszam) 7. cikkének (1) bekezdése a
kovetkez?képpen rendelkezik:

Az 5. cikk (1) bekezdésének 1. pontja szerinti »termékértékesités« a dolog atengedése, amely
tulajdonosként valo rendelkezésre jogosit fel [...].”

9 E torvény 8. cikkének (1) bekezdése pontositja:

,Az 5. cikk (1) bekezdésének 1. pontja szerinti »szolgaltatasnyuljtas« minden természetes
személynek, jogi személynek vagy jogi személyiséggel nem rendelkez? szervezet javara nyuijtott
szolgéltatas, amely nem min?sil a 7. cikk szerinti termékértékesitésnek [...].”

10 Az emlitett torvény 29. cikkének (1) bekezdésének szévege a kdvetkez?:

,Az ado alapja — a (2)—(21) bekezdés, a 30-32. cikk, a 119. cikk, valamint a 120. cikk (4) és (5)
bekezdésére figyelemmel — az arbevétel. Az arbevétel az értékesités alapjan fizetend? 6sszegnek
az értékesitésre kivetett adoval cstkkentett 6sszege. A fizetend? 6sszeg magéban foglalja a vev?
vagy valamely harmadik személy altal nydjtandé szolgéltatas egészét. Az arbevételt ndvelik az
olyan kapott — és a fizetend? ad6 6sszegével cstkkentett — juttatasok, tAmogatasok és egyéb
hasonlo jelleg? kifizetések, amelyek kozvetlen hatast gyakorolnak az adoalany altal értékesitett
termékek vagy nyujtott szolgaltatasok arara (a fizetend? 6sszegre).”

Az alapeljaras és az el?zetes dontéshozatalra el?terjesztett kérdések

11 A Wojskowa Agencja Mieszkaniowa olyan k6zjogi személy, amelynek feladata kiilondsen a
ra bizott allami ingatlanok bérbeadasa. E tevékenység keretében egyrészt egyes kozizemi
szolgéltatasok — igy villamosenergia?, h?? és vizellatas —, masrészt szemétszallitas nydjtasara
irAnyulo szolgaltatasokat szamlaz tovabb, a bérbevev?re haritva at azokat a koltségeket,
amelyeket harmadik személy szolgaltatok részére fizetett meg e termékekeért és szolgaltatasokért.
A Wojskowa Agencja Mieszkaniowa a kdztizemi szolgaltatasok tekintetében el?leget szamlaz ki a
bérl?knek, amelynek dsszegét a szerz?désben az adott energiahordozora vonatkozé adomérték
alkalmazaséaval hatarozzak meg, ezt kbvet?en az adott év végén a bérbevev? tényleges
villamosenergia?, h?? és vizfogyasztasa alapjan keril sor az elszdmolasra.

12  Mivel 2011. januar 1?jével felemelték a héa mértékét, a Wojskowa Agencja Mieszkaniowa
felllvizsgalta az ezen id?pontot kdvet?en kibocsatott szamlakban szerepl? 6sszegekre
alkalmazand6 adomértékeket annak érdekében, hogy kovetelje a bérl?k altal fizetend?
fennmaradd 6sszeget, vagy rendezze a tulfizetéseket. A Wojskowa Agencja Mieszkaniowa egyedi
értelmezeés iranti kérelemmel fordult a Minister Finanséw?hoz, megjeldlve abban, hogy milyen
adémertékeket tekint alkalmazanddknak.



13 A Minister Finansow 2011. juanius 21?i egyedi értelmezésében megallapitotta, hogy a
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa altal figyelembe vett szamitasi mod helytelen, és kiemelte, hogy
a kdzlizemi szolgaltatasok, illetve a szemétszallitas egyetlen egységes — tudniillik bérbeadasi —
szolgéltatast képez. Ebb?l kbvetkez?en e kilbénb6z? szolgaltatasnyujtasokat bele kell foglalni a f?
szolgéltatast képez? ezen szolgaltatas addalapjaba, és azokra egyetlen egységes — tudniillik az e
szolgéltatasra alkalmazandd — adomeértéket kell alkalmazni. A Minister Finanséw pontositotta,
hogy ez az adomérték 2011. januar 1?jét?l 23%, azt megel?z?en pedig 22% volt.

14  Mivel a kdzigazgatasi szerv fenntartotta az egyedi értelmezésben kifejezésre juttatott
allaspontjat, a Wojskowa Agencja Mieszkaniowa keresetet nyujtott be a Wojewddzki S?d
Administracyjny w Warszawie (varsoi vajdaségi kozigazgatasi bir6sag) el?tt, amely 2012. jalius
1771 itéletével megsemmisitette a Minister Finanséw véleményét.

15 E birdsag megallapitotta, hogy a bérbeadasi szolgéltatds adbalapja a bérleti dij
alkotoelemeként magaban foglalja a kdzizemi szolgaltatasok és szemétszallitasi szolgaltatas
nyuljtasa cimén fizetend? dijat, kivéve ha a bérleti szerz?désb?l egyértelm?en kit?nik, hogy e
dijakat nem foglaltak bele a bérleti dijba, és azokat a bérbevev? a bérleti dijtol elkllonitve fizeti
meg.

16 Az emlitett birésdg megallapitotta, hogy a Wojskowa Agencja Mieszkaniowa e tekintetben
nem nyujtott vilagos informaciokat, illetve hogy a Minister Finanséw?nak az egyedi értelmezésr?|
sz0l6 hatarozat meghozatala el?tt pontositasokat kellett volna kérnie a Wojskowa Agencja
Mieszkaniowatol.

17 A Wojewodzki S?d Administracyjny w Warszawie kifejtette, hogy a bérbevev? és a
ko6zlzemi szolgaltatasokat, illetve a szemeétszallitasi szolgaltatast biztositd szolgaltatasnyujto
kozotti szerz?dés hidnya nem jar sziikségszer?en azzal, hogy a bérbeadd a bérbevev? részére
egyetlen 6sszetett jelleg? egységes szolgaltatast nyuijt.

18 A Minister Finansow felllvizsgalati kérelmet terjesztett a Naczelny S?d Administracyjny
(legfels?bb kbdzigazgatasi birdsag) elé.

19 E birésag hangsulyozza, hogy az tigynek fontos gyakorlati kdvetkezményei vannak, mivel
kulondsen a vizszolgaltatas tekintetében, allaspontja szerint, attdl fligg?en, hogy e szolgaltatast
onalléan vagy a bérleti dijba foglalva szamlazzak ki, az alkalmazand6 héameérték 8% vagy 23%.
Azonban kételyei tAmadtak a héairanyelv értelmezésének madjat illet?en, figyelemmel a Birdsag
itélkezési gyakorlatara, kilondsen pedig azon kérdésre adando valaszra, hogy a bérbeaddé
egyetlen egységes szolgaltatast vagy tébb fliggetlen szolgaltatast nyujt?e.

20  E korulmeények kozott a Naczelny S?d Administracyjny felfliggesztette az eljarast, és
el?zetes dontéshozatal céljabol a kovetkez? kérdéseket terjesztette a Birdsag elé:

,1)  Ugy kell?e értelmezni a héairanyelv 14. cikke (1) bekezdésének, 15. cikke (1)
bekezdésének és 24. cikke (1) bekezdésének rendelkezéseit, hogy a villamos energia, h? és viz
bérbeado altali értékesitésér?l, valamint a hulladékszallitasi szolgaltatasok bérbeado altali
nyujtasarol van szo az e termékeket és szolgaltatasokat kozvetlenl felhasznalg, illetve igénybe
vev? bérbevev? részeére, ha e termékeket s szolgaltatasokat erre szakosodott harmadik
szemeélyek atjan a megfelel? helyre szallitjak, illetve a megfelel? helyen nyujtjak, és a bérbeado az
e termékek és szolgaltatasok értékesitéseére, illetve nyujtasara vonatkozo megfelel? szerz?dések
egyik szerz?d? fele, és csak az e tekintetben felmeril? koltségeket terheli az e termékeket és
szolgaltatasokat ténylegesen felhasznald, illetve igénybe vev? bérbevev?re?



2) Az els? kérdésre adandé igenl? valasz esetén: névelik?e a helyiség bérbevev?je altal
hasznalt, illetve igénybe vett villamos energia, h?, vizellatas és hulladékszallitas koltségei a
2006/112 irdnyelv 73. cikke értelmében vett addalapot (bérleti dijat) a bérbeadasi szolgaltatas
nyujtasa esetén, vagy az érintett termékértékesitések és szolgaltatasnyujtasok a helyiség
bérbeadasara vonatkoz6 szolgaltatastél figgetlen szolgaltatasoknak min?silnek?”

Az el?zetes dontéshozatalra el?terjesztett kérdésekr?|
Az els? kérdésr?l

21  Els? kérdésével a kérdést el?terjeszt? birésag lényegében arra var valaszt, hogy a
héairdnyelv 14. cikkének (1) bekezdéseét, 15. cikkének (1) bekezdését és 24. cikkének (1)
bekezdését ugy kell?e értelmezni, hogy ingatlan?bérbeadas keretében harmadik személy
szolgaltat6 altal biztositott villamosenergia?, h?? és vizellatas, valamint szemétszallitasi
szolgaltatasok olyan bérbevev? részére val6 nyujtaséat, aki e termékeket vagy szolgaltatasokat
kdzvetlenll felhasznalja, agy kell tekinteni, mint amelyeket a bérbead¢ teljesitett, amennyiben az
szerz?désben vallalta ezen ellatasok nyujtaséat, és csak az azok tekintetében felmeril?
koltségeket terheli a bérbevev?re.

22 A kérdést el?terjeszt? bir6sag pontositja, hogy kételyei tdmadtak kiléndsen az Auto Lease
Holland itélet (C?185/01, EU:C:2003:73) értelmezése kapcsan, amely a tagallamok forgalmi adéra
vonatkozo jogszabalyainak dsszehangolasarol — k6zos hozzaadottértékado?rendszer: egységes
adoalap?megallapitasrol szold, 1977. majus 17?i 77/388/EGK hatodik tanacsi iranyelv (HL L 145.,
1. 0.; magyar nyelv? kulonkiadas 9. fejezet, 1. kétet, 23. 0.) 5. cikke (1) bekezdésének — jelenleg a
héairanyelv 14. cikkének (1) bekezdése — értelmezésére iranyul.

23 Az emlitett itéletben, amely olyan gépjarm?lizing?szerz?désekre vonatkozott, amelyek
lehet?veé tették a gépjarm? lizingbe vev?je szamara, hogy a lizingbe ad6 nevében és koltségére
téltse fel Gzemanyaggal a gépjarm?vet, a Birdsag megvizsgalta, hogy ugy kell?e tekinteni, hogy a
lizingbe add Gzemanyag?értékesitést teljesitett az emlitett gépjarm? lizingbe vev?je részére.

24 A Birésag nemlegesen valaszolta meg a kérdést, emlékeztetve arra, hogy a 77/388 iranyelv
5. cikkének (1) bekezdése szerint ,»[tlermékértékesités«: a materialis javak feletti tulajdonjog
atengedése”. A Birdsag hangsulyozta, hogy a termékértékesités fogalma magaban foglalja a
materidlis javak minden olyan egyik fél &ltali &truhazasét, amely feljogositja a masik felet arra,
hogy a dologgal ténylegesen annak tulajdonosaként rendelkezzen. Megallapitotta, hogy az
olajipari tarsasagok a jarm? lizingbe vev?jére ruhdztak at azt a jogot, hogy az lizemanyag felett
ténylegesen tulajdonosként rendelkezzen, és hogy nem kerll sor Gzemanyag?értékesitésre e
tarsasdgok és a lizingbe ado, ebb?l kbvetkez?en pedig a lizingbe ado és e gépjarm? lizingbe
vev?je kozott (Auto Lease Holland itélet, C?185/01, EU:C:2003:73, 31-36. pont).

25  Hangsulyozni kell, hogy az ilyen szerz?dés alapjaul szolgalé tényallas kilénbozik az
alaplgyben sz6ban forgéhoz hasonl6 szolgaltatasokkal egyitt jaré ingatlanbérleti szerz?dés
alapjaul szolgalo tényallastol.

26  Ugyanis az Auto Lease Holland itélet (C?185/01, EU:C:2003:73) alapjaul szolgalo tgyben
szoban forgéhoz hasonl6 szerz?dés keretében a gépjarm? lizingbe vev?je maga vasarolja meg az
Uzemanyagot a télt?allomasokon, szabadon megvalasztva az izemanyag mennyiséget,
min?ségeét, illetve a vasarlas id?pontjat. A Birésag megallapitotta, hogy a gépjarm? lizingbe vev?je
€s az emlitett gépjarm? lizingbe addja kozotti lzemanyag?kezelési megallapodas nem
Uzemanyag?értékesitési szerz?dés, sokkal inkdbb ezen Gizemanyag megvasarlasanak
finanszirozaséara iranyuld szerz?désnek min?sil (Auto Lease Holland itélet, C?185/01,



EU:C:2003:73, 36. pont).

27  Ezzel szemben az alapligyben széban forgéhoz hasonl6 szerz?dés esetén, amelyben a
bérbeado kot kozlizemi szolgaltatasok és szemétszallitasi szolgaltatas nyujtasara iranyuld
szerz?dést, a bérbeado vasarolja meg a széban forgé szolgaltatdsokat azon ingatlan tekintetében,
amelyet bérbe ad. A bérbevev? kétségtelenil kbzvetlenll hasznélja ezeket a szolgaltatasokat, de
nem vasarolja meg azokat erre szakosodott harmadik szolgéltatoktol. igy az Auto Lease Holland
itéletben (C?185/01, EU:C:2003:73) az Uzemanyag?vasarlassal kapcsolatos megfontolasok,
amelyek a héairanyelv 14. cikkének (1) bekezdésére vonatkoznak, nem alkalmazhatok az
alapuigyben széban forgdhoz hasonl6 bérleti szerz?dés keretében sem a villamosenergia?, h?? és
vizellatasra, amelyek a héairanyelv 15. cikke alapjan szintén birtokba vehet? dolognak
min?sulnek, sem pedig a héairanyelv 24. cikkének hatalya ala tartoz6 olyan
szolgaltatasnyujtasokra, mint a szemétszallitds. Az e termékek értékesitéséb?l és szolgaltatdsok
nyQjtasabol allé szolgéaltatdsok bérbeadd altali megvaséarlasabol kbvetkez?en a bérbeadoét kell az
emlitett szolgaltatadsok bérbevev? részére vald teljesit?jének tekinteni.

28 Az els? kérdésre tehat azt a valaszt kell adni, hogy a héairanyelv 14. cikkének (1)
bekezdését, 15. cikkének (1) bekezdését és 24. cikkének (1) bekezdését ugy kell értelmezni, hogy
ingatlan?bérbeadas keretében harmadik személy szolgaltat6 altal biztositott villamosenergia?, h??
és vizellatas, valamint szemétszallitasi szolgaltatasok olyan bérbevev? részére valo nyujtasat, aki
e termékeket vagy szolgaltatasokat kdzvetlenil felhasznalja, ugy kell tekinteni, mint amelyeket a
bérbeado teljesitett, amennyiben az szerz?désben vallalta ezen ellatasok nyujtasat, és csak az
azok tekintetében felmeril? kdltségeket terheli a bérbevev?re.

A masodik kérdésr?|

29 A masodik kérdésével a kérdést el?terjeszt? birésag Iényegében arra var valaszt, hogy a
héairanyelvet ugy kell?e értelmezni, hogy az ingatlan?bérbeadas, illetve az e bérbeadashoz
kapcsolddo villamosenergia?, h?? és vizellatast, valamint a szemétszallitasi szolgaltatast agy kell
tekinteni, mint amelyek egyetlen egységes szolgaltatdsnak min?silnek, vagy tdbb olyan,
kulonboz? és fluggetlen szolgaltatasnak, amelyet a héa szempontjabél elkilonitetten kell értékelni.

30 El?zetesen emlékeztetni kell arra, hogy a héa tekintetében altalaban valamennyi tgyletet
kulénallonak és fuggetlennek kell tekinteni, amint az a héairanyelv 1. cikke (2) bekezdésének
masodik albekezdéséb?l kbvetkezik (Field Fisher Waterhouse itélet, C?392/11, EU:C:2012:597,
14. pont; BG? Leasing itélet, C?224/11, EU:C:2013:15, 29. pont).

31 Mindazonaltal az allando itélkezési gyakorlat szerint egyes esetekben tébb, alakilag
kilonall6 olyan szolgéltatast, amelyet kilon?kuldn nydjthatnak, és amelyek ennek megfelel?en
onmagukban addkoételesnek vagy adémentesnek min?sulhetnek, egységet képez? tgyletnek kell
tekinteni abban az esetben, ha e szolgaltatasok egymastol nem fluggetlenek. Egységet képez?
tgyletnek tekinthet? kuléndsen az, amikor az addalany altal teljesitett két vagy tobb m?velet,
illetve cselekmény annyira szorosan kapcsolédik egymashoz, hogy azok objektive egyetlen
oszthatatlan gazdasagi tgyletet alkotnak, amelynek elemekre bontasa er?ltetett lenne. Ez az eset
all fenn akkor is, ha egy vagy t6bb szolgaltatas egyetlen f?szolgaltatast alkot, €s a tovabbi
szolgaltatas vagy szolgaltatasok egy vagy tobb, a f?szolgéaltatas adojogi sorséat oszto jarulékos
szolgaltatast képeznek (BG? Leasing itélet, C?224/11, EU:C:2013:15, 30. pont). Kuléndsen,
valamely szolgaltatast akkor kell jarulékosnak tekinteni a f?szolgaltatashoz képest, ha nem 6nallé
célként jelenik meg az ugyfelek szamara, hanem arra szolgal, hogy a szolgaltatasnyu;jto
f?szolgaltatasat a lehet? legjobb feltételek mellett tudjak igénybe venni (Field Fisher Waterhouse
itélet, C?392/11, EU:C:2012:597, 17. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

32  Annak meghatarozasa érdekében, hogy a nyujtott szolgaltatasok tobb kiulénalld



szolgaltatasnak vagy egyetlen egységet képez? szolgaltatasnak min?stilnek?e, fel kell tarni a
szoban forgo ugylet egyedi jellemz?it (BG? Leasing itélet, C?224/11, EU:C:2013:15, 32. pont).

33  Ajelen tigyben széban forgdhoz hasonl6 rezsikdltségeket illet?en a Birosagnak mar két
alkalommal pontositania kellett, hogy mely jellemz?ket kell egyedinek tekinteni.

34  ABirésag az RLRE Tellmer Property itéletben (C?572/07, EU:C:2009:365) az ingatlan
k6zos hasznalatu helyiségeinek takaritasat illet?en megallapitotta, hogy a szolgéltatas kulénboz?
maodokon nydjthatd, agymint tobbek kdzott az e szolgaltatast kdzvetlentl a bérl?knek szamlazé
harmadik személy, vagy a bérbeado sajat alkalmazottai, vagy megbizott takaritovallalat altal. Mivel
az adott igyben a bérbeadd a bérleti dijtdl elkulonilten szamlazta ki a bérl?knek e szolgaltatast,
és mivel e két szolgaltatas elkilonithet? volt egymastol, a Birdsag megallapitotta, hogy azokat
nem lehet egyetlen egységes szolgaltatasnak tekinteni (RLRE Tellmer Property itélet, C?572/07,
EU:C:2009:365, 22. és 24. pont).

35 ABirésag a Field Fisher Waterhouse itéletben (C?392/11, EU:C:2012:597) kimondta, hogy
a bérleti szerz?dés tartalma fontos tAmpontként szolgalhat. Abban az tigyben egy tgyvédi iroda
altal kotott irodabérleti szerz?dés kapcsan hangsulyozta, hogy a rendelkezésére all6 informaciok
alapjan a szerz?dés kimondta, hogy a helyiségek bérbeadasan kivil a bérbeadbnak bizonyos
szamu rezsikoltséggel jaré szolgaltatast kell nydjtania a bérbevev? részére, amely koltség meg
nem fizetése a bérleti szerz?dés felmondasat vonhatja maga utan. A Birosag megallapitotta, hogy
agy t?nik, e szerz?dés megkotésének gazdasagi oka nemcsak az érintett helyiségek birtoklasahoz
f?2?d? jog megszerzése, hanem egyuttal szolgaltatasok 6sszességének a bérl? altali
igénybevétele. A Birésag ebb?l arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a bérleti szerz?dés egyetlen
egyseéges szolgaltatast hataroz meg a bérbeado és a bérl? kdzott. A Birésag a vizsgalata soran az
érintett Uzlethelyiség atlagos bérl?je — azaz tigyvédi irodak — helyzetéb?l indult ki (Field Fisher
Waterhouse itélet, C?392/11, EU:C:2012:597, 23. pont).

36  Meg kell allapitani, hogy e két itélet olyan szolgaltatasokra vonatkozik, amelyek az
alapugybeli szolgéaltatasok tiikrében altalaban hasznosak, s?t szilkkségesek a bérbe vett ingatlan
hasznalatahoz. Ezen itélkezési gyakorlatbol kdvetkezik, hogy e szolgaltatasok az ingatlan
bérbeadasatdl fuggetlenil fennéllhatnak. Mindamellett sajatos koriilmények, kiléndsen a
szerz?dés tartalma alapjan e szolgaltatasok jarulékos vagy a széban forgé bérbeadéastol
elvalaszthatatlan szolgaltatasoknak min?silhetnek, és azzal egyetlen egységes szolgaltatast
képezhetnek.

37  Kiloéndsen a BG? Leasing itéletb?l (C?224/11, EU:C:2013:15, 44. és 45. pont) kovetkezik,
hogy a szerz?d? felek érdekeit tikroz? szempontok, igy példaul a dijszabasi vagy szamlazasi
feltételek, figyelembe vehet?k az érintett tigylet egyedi jellemz?inek meghatarozasa soran. Meg
kell vizsgalni kilondsen, hogy a szerz?dés értelmében a bérbevev? célja mindenekel?tt az
ingatlan bérbevétele, a bérbeadd célja pedig annak bérbeadasa, és csak jarulékosan kivannak
mas szolgaltatast igénybe venni, illetve nyujtani, még ha az az ingatlan hasznalatdhoz sziikséges
is.

38 lly moédon a kovetkez? jellemz?ket kell figyelembe venni, amelyek alapjan ket f? esetkort
lehet megkulonboztetni.

39 El?szoris, ha a bérbevev? jogosult arra, hogy megvalassza a széban forgé termékek vagy
szolgaltatasok értékesit?it vagy nyujtoit, illetve e termékek vagy szolgaltatasok felhasznalasi
feltételeit, az e termékekhez vagy szolgaltatasokhoz kapcsolodoé szolgaltatasokat f?szabaly szerint
a bérbeadastdl kulonallé szolgéaltatasnak kell tekinteni. Kiléndsen, ha a bérbevev? hatarozhatja
meg a viz?, villamosenergia? vagy h?fogyasztasat, amit az egyedi mér?6rak allasa alapjan
ellen?rizhet, illetve amit az emlitett fogyasztas alapjan lehet kiszamlazni, mivel a szolgaltatasok e



termékekhez és szolgaltatasokhoz kapcsolddnak, azokat f?szabaly szerint a bérbeadastol
kulonallo szolgaltatasnak kell tekinteni. Ami az olyan szolgaltatasokat illeti, mint a tarsashazak
k6z0os tulajdonban allé helyiségeinek takaritasa, azokat a bérbeadastdl kilonallé szolgaltatasnak
kell tekinteni, ha e szolgéltatasokat az egyes bérl?k egyéni Gton vagy egyittesen
megszervezhetik, és ha a bérl? részére kiallitott szamla minden esetben a bérleti dijtdl elkulonitve
hivatkozik e termékek értékesitésére vagy szolgaltatasok nyujtasara.

40 Ebben az esetben pusztan az a kdrtlmény, hogy a rezsikoltség bérl? altal tortén?
megfizetésének elmaradasa esetén a bérbeado6 felmondhatja a bérleti szerz?dést, egyaltalan nem
zarja ki, hogy azokat a szolgéltatdsokat, amelyekhez e kdzlizemi dijak kapcsoldédnak, a
bérbeadastol kulonallé szolgaltatasnak kell tekinteni (lasd ebben az értelemben: BG? Leasing
itélet, C?224/11, EU:C:2013:15, 47. pont).

41  Ezenkivll az a korilmény, hogy a bérbevev? jogosult arra, hogy e szolgaltatasokat a
valasztisa szerinti szolgaltatonal vegye igénybe, 6nmagaban nem meghatarozé, mivel valamely
egységes szolgéltatas elemeinek tekintetében az a lehet?ség, hogy ezeket mas korilmények
kozott kalon?kalon is nyujthatjak, az 6sszetett egységes tgylet fogalmahoz szorosan
hozzéatartozik (Field Fisher Waterhouse itélet, C?392/11, EU:C:2012:597, 26. pont).

42  Masodszor, ha valamely bérbeadasra kinalt ingatlan gazdasagi értelemben objektiv médon
egyseéget képez a hozzéa kapcsolddo szolgaltatasokkal, ez utdbbiak a bérbeadassal egységet
képez? szolgaltatasnak min?silhetnek. Ez el?fordulhat kilénésen a kulcsrakész irodak
bérbeadasanal, amelyek a kéziizemi szolgaltatasok és bizonyos mas szolgaltatasok biztositasa
révén hasznalatra készek, illetve kiléndsen a nyaralasi célbol vagy szakmai okokbol valé rovid
tavu ingatlan?bérbeadas esetén, amelyet e szolgaltatasokkal egytt nydjtanak, anélkil hogy ez
utdbbiakat attol el lehetne valasztani.

43  Méasrészt, ha a bérbead6 maga nem jogosult a szolgaltatasnyujtoknak, illetve a
bérbeadashoz kapcsolodo termékek és szolgaltatasok hasznalati feltételeinek a szabad és —
kulondsen a tobbi bérbeado6tdl — figgetlen megvalasztaséara, a széban forgd szolgaltatdsok
altalaban elvalaszthatatlanok a bérbeadastodl, és azokat is Ugy lehet tekinteni, mint amelyek egy
egészet, egylttal ez utdbbival egyetlen egységes szolgaltatast képeznek. Ez kilondsen érvényes
abban az esetben, ha a bérbeadd, aki egy tobblakdsos tarsashaz egy részének tulajdonosa,
koteles a tulajdonoskdzisség egésze altal kijelolt szolgéltatasnyujtok szolgaltatasainak
igénybevételére, illetve az ilyen szolgaltatasokhoz kapcsolddoé kdzos koltség ra es? hanyadanak
megfizetésére, amit kés?bb athérit a bérl?re.

44  E masodik esetben e szolgaltatasoknak a bérbeadastdl kulonéllé szolgaltatasként valo
kezelése a héakotelezettség tekintetében egy egységes gazdasagi esemeény mesterséges
elemekre bontadsanak min?sdl.

45  lly médon az alapligyben szdban forgéhoz hasonlo Ggyben, amely a targyalas soran adott
pontositasok alapjan nagyszamu ingatlan bérbeadaséara vonatkozik, amelyeket bérl?ik a hangartdl
a lakasig kulonboz? célokra hasznalnak fel, minden egyes bérbeadas esetében meg kell vizsgalni,
hogy a kdzlizemi szolgaltatasokat illet?en a bérbevev? szabadon meghatarozhatja?e az altala
elfogyasztani kivant mennyiséget. E tekintetben az egyedi mér?6rak megléte, valamint a
felhasznalt javak mennyisége alapjan tortén? szamlazas olyan fontos tdmpont, amely arra utal,
hogy a kdziizemi szolgaltatdsok nyujtasat ugy kell tekinteni, mint amely a bérbeadastol kilonallé
szolgaltatasnak min?stl. A szemétszallitast illet?en, ha a bérbevev? megvalaszthatja a
szolgaltatot, vagy vele kdzvetlenil szerz?dést kéthet, még ha az egyszer?ség kedvéért nem is él e
valasztasi lehet?séggel vagy e joggal, hanem a szolgaltatast a bérbeado altal kijelolt
szolgéltatonal veszi igénybe a bérbeado és a szolgaltatd k6zotti szerz?dés alapjan, e korilmény
olyan tampontnak min?sul, amely a bérbeadastdl kilonallé szolgéltatas fennallasat thmasztja ala.



Ha raadasul a szemétszallitaseért fizetend? dij, illetve a bérleti dij kilon sorban szerepel a szamlan,
agy kell tekinteni, hogy a bérbeadé nem egyetlen egységes, a bérbeadast és az emlitett
szolgaltatast magaban foglalé szolgaltatast nyuit.

46  Minden esetben a nemzeti birdsag feladata a szilkséges értékelés elvégzeése, figyelemmel a
bérbeadas és az ahhoz kapcsol6doé szolgaltatdsok megvaldsulasi korilményeinek 6sszességére,
illetve kilondsen maganak a szerz?désnek a tartalmara.

47 Az eddigi megfontolasokra tekintettel a masodik kérdésre a kdvetkez? valaszt kell adni:

- A héairanyelvet ugy kell értelmezni, hogy az ingatlan?bérbeadas, illetve az e bérbeadashoz
kapcsolodo villamosenergia?, h?? és vizellatast, valamint a szemétszallitasi szolgaltatast
f?szabaly szerint gy kell tekinteni, mint amelyek tébb olyan, kilénb6z? és fliggetlen
szolgaltatasnak min?stilnek, amelyet a héa szempontjabadl elkilonitetten kell értékelni, kivéve ha
az Ugylet elemei, ideértve a szerz?dés megkotésének gazdasagi okat meghatarozé elemeket,
annyira szorosan kapcsolddnak egymashoz, hogy azok objektive egyetlen oszthatatlan gazdasagi
ugyletet alkotnak, amelynek elemekre bontasa er?ltetett lenne.

- A nemzeti birésag feladata a sziikséges értékelés elvégzése, figyelemmel a bérbeadas és
az ahhoz kapcsolddoé szolgéltatdsok megvalosulasi kdrilményeinek 6sszességére, illetve
kilbnbsen maganak a szerz?désnek a tartalmara.

A koltségekr?l

48  Mivel ez az eljaras az alapeljarasban részt vev? felek szamara a kérdést el?terjeszt?
birésag el?tt folyamatban lév? eljaras egy szakaszat képezi, ez a birésag dont a koltségekr?l. Az
észrevételeknek a Birosag elé terjesztésével kapcsolatban felmerult koltségek, az emlitett felek
koltségeinek kivételével, nem térithet?k meg.

A fenti indokok alapjan a Birdsag (harmadik tanacs) a kdvetkez?képpen hatarozott:

1) A 2009. december 22?i 2009/162/EU tanacsi iranyelvvel médositott, a k6zos
hozzaadottértékadd?rendszerr?l sz6l6, 2006. november 28?i 2006/112/EK tandacsi iranyelv
14. cikkének (1) bekezdését, 15. cikkének (1) bekezdését és 24. cikkének (1) bekezdését ugy
kell értelmezni, hogy ingatlan?bérbeadas keretében harmadik személy szolgéltato altal
biztositott villamosenergia?, h??, vizellatas, valamint szemétszallitasi szolgéaltatasok olyan
bérbevev? részére vald nyuljtasat, aki e termékeket vagy szolgaltatasokat kézvetlenl
felhasznalja, ugy kell tekinteni, mint amelyeket a bérbeado teljesitett, amennyiben az
szerz?désben vallalta ezen ellatasok nyujtasat, és csak az azok tekintetében felmeril?
koltségeket terheli a bérbevev?re.

2) Az emlitett irdnyelvet gy kell értelmezni, hogy az ingatlan?bérbeadas, illetve az e
bérbeadashoz kapcsoldédoé villamosenergia?, h?? és vizellatast, valamint a szemétszallitasi
szolgaltatast f?szabaly szerint ugy kell tekinteni, mint amelyek t6bb olyan, kilénbdz? és
fuggetlen szolgéltatasnak min?silnek, amelyet a hozzdadottérték?ado szempontjabol
elkilonitetten kell értékelni, kivéve ha az Gigylet elemei, ideértve a szerz?dés megkodtésének
gazdasagi okat meghatarozoé elemeket, annyira szorosan kapcsoldédnak egymashoz, hogy
azok objektive egyetlen oszthatatlan gazdasagi tgyletet alkotnak, amelynek elemekre
bontasa er?ltetett lenne.



A nemzeti bir6sag feladata a szikséges értékelés elvégzése, figyelemmel a bérbeadas és az
ahhoz kapcsolddé szolgaltatasok megvalosulasi korilményeinek 6sszességére, illetve
kiléndsen maganak a szerz?désnek a tartalmara.

Alairasok

* Az eljaras nyelve: lengyel.



