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Rattsfallssamling 2001 s. 1-07175

Generaladvokatens forslag till avgdrande

1. Genom beslut av den 15 oktober 1998 och av den 2 september 1998 har High Court of Justice
(England & Wales), Queen's Bench Division (Divisional Court) (nedan kallad High Court) begéart
forhandsavgorande betraffande fragor (tva i det forsta malet och en i det andra) rérande tolkningen
av artikel 13 i radets sjatte direktiv 77/388/EEG av den 17 maj 1977 om harmonisering av
medlemsstaternas lagstiftning rorande omséttningsskatter - Gemensamt system for
mervardesskatt: enhetlig berakningsgrund (nedan kallat sjatte direktivet). Narmare bestamt har
den nationella domstolen fragat hur begreppet "utarrendering och uthyrning av fast egendom" i
artikel 13 B b skall tolkas, med hansyn till EG-domstolens dom i malet Lubbock Fine, for att den i
sin bedémning av olika avtalsmassiga transaktioner skall kunna avgora vilka som faller in under
detta begrepp och darmed skall undantas fran mervardesskatt i enlighet med den namnda
bestammelsen.

De gemenskapsrattsliga bestammelserna

2. Artikel 13 i det sjatte direktivet ror undantag fran mervardesskatt. Artikel 13 B stadgar bland
annat:

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

b) Utarrendering och uthyrning av fast egendom ..."

Mal C-409/98 Mirror Group: Bakgrund och tolkningsfragor



3. Mirror Group Newspapers Plc (nedan kallat Mirror Group), vars verksamhet bestod av
tidningsutgivning, var ar 1993 intresserat av att hyra lokaler i London till vilka det hade for avsikt att
flytta sin verksamhet. Med héansyn till sin status kunde Mirror Group anses vara en "privilegierad
hyresgast" och kunde forvanta sig formanliga villkor. Mirror Group och Olympia & York Gallery
Wharf Ltd (i tvdngsforvaltning) (nedan kallat O& Y) ingick den 20 juni 1993 en rad avtal. Dessa
atergavs i tre handlingar och inkluderade

- en 6verenskommelse om uthyrning (nedan kallat huvudavtalet) avseende fem vaningsplan
(vaning 20-24) i en byggnad i London,

- ett hyresavtal avseende dessa fem vaningsplan,

- ett optionsavtal (nedan kallat optionsavtalet) som gav Mirror Group en option att hyra ytterligare
fyra vaningsplan inom sex manader och (férutsatt att optionen inte utnyttjades betraffande mer &an
tva vaningsplan under denna period) en vidare option att hyra tva vaningsplan inom arton
manader darefter.

4. | punkt 13.1 i huvudavtalet foreskrevs att O& Y skulle betala Mirror Group, i egenskap av
privilegierad hyresgast, omkring 12 miljoner GBP (exklusive mervardesskatt) sasom "incitament"
for att acceptera att hyra lokalerna senast den 2 juli 1993. Betalningsarrangemangen var féljande:

a) Omkring 6,5 miljoner GBP exklusive mervardesskatt skulle sdsom incitament for att hyra de fem
angivna vaningsplanen inbetalas pa ett garantikonto (ett konto varifran pengarna inte kan tas ut
forran ett villkor har uppfylits). Dessa pengar skulle betalas ut till Mirror Group i ett flertal omgangar
vid de datum da Mirror Groups ratt att saga upp hyresavtalen upphorde. Enligt huvudavtalet hade
Mirror Group en absolut rétt att fére den 20 augusti 1993 saga upp hyresavtalet, men om den
ratten utdvades maste incitamentet aterbetalas i sin helhet. Darefter hade Mirror Group rétt att
saga upp hyresavtalet fore den 20 december 1993, dock endast om vissa villkor inte var uppfyllda.
Aven i detta fall skulle incitamentet aterbetalas om Mirror Group sade upp hyresavtalet, dock med
forbehall for Mirror Groups rétt att dra av eventuella kostnader for utrustning av lokalerna och
kostnader for flytten.

b) Omkring 5,5 miljoner GBP utan mervardesskatt skulle sasom incitament for att optionen skulle
utnyttjas omedelbart betalas till Mirror Group som var skyldigt att placera beloppet pa ett
garantikonto. Detta belopp skulle utbetalas till Mirror Group, om och nér optionen utnyttjades, i
forhallande till den yta som hyrdes. Mirror Group utnyttjade faktiskt sin optionsratt vad gallde tre
ytterligare vaningsplan och kunde saledes behalla hela summan om 5,5 miljoner GBP férutom 1,4
miljoner GBP inklusive mervardesskatt, vilket skulle aterbetalas till O& Y pa grund av att Mirror
Group inte hade utnyttjat sin optionsratt gallande ett fjarde vaningsplan.

c) Slutligen skulle mervardesskatten pa omkring 2 miljoner GBP séttas in pa ett tredje garantikonto
och beloppet skulle kvarbli pa detta konto fram till dess att mervardesskatten skulle betalas till
Mirror Group den 26 juli 1993.

5. Hyresavtalet for de fem vaningsplanen géllde fér en period pa 25 ar. Ingen hyra betalades for
de fem forsta aren och for de 20 darpa féljande aren skulle hyran vara lagre an den
marknadsmassiga hyran. Hyran for de dvriga vaningsplanen skulle vara i stort densamma som for
de fem forsta vaningsplanen. Mirror Group atog sig a sin sida att uppfylla en hyresgéasts
skyldigheter och gick med pa att inreda de fem vaningsplanen pa sin egen bekostnad och de
ovriga vaningsplanen med visst ekonomiskt bidrag fran O& Y. Mirror Group spenderade omkring
7,2 miljoner GBP pa de fem forsta vaningsplanen och omkring 4,4 miljoner GBP péa de Ovriga.

6. Mirror Group aberopade undantaget rérande "utarrendering och uthyrning av fast egendom" i
artikel 13 B b i sjatte direktivet och begéarde aterbetalning av mervardesskatten, omkring 2 miljoner



GBP, som var hanforlig till incitamentet om 12 miljoner GBP. Commissioners of Customs and
Excise (nedan kallad Commissioners) avslog denna begaran i ett beslut av den 1 januari 1997.
Mirror Group 6verklagade darefter beslutet till London VAT and Duties Tribunal (domstol som
avgor arenden rorande mervardesskatt).

7. | ett avgorande av den 3 april 1998 uttalade London VAT and Duties Tribunal att undantaget
omfattade summan om 6,5 miljoner GBP som hade betalats som incitament for att inga
hyresavtalet. Den var av asikten att &ven om omstandigheterna i fallet var annorlunda savitt avser
en vanlig uthyrningssituation, i det att betalningen hade gjorts av hyresvarden och inte
hyresgasten, s& maste artikel 13 B b anses vara tillamplig med hansyn till domen i malet Lubbock
Fine, enligt vilken det ror sig om utarrendering och uthyrning av fast egendom i den mening som
avses i artikeln da det foreligger sddana omstandigheter. Vad géllde beloppet om 5,5 miljoner
GBP som hade betalats som incitament for att utnyttja optionen, var den emellertid av asikten att
detta inte omfattades av undantaget. Beloppet utgjorde snarare en motprestation for en annan
tjanst, rérande endast optionerna, och saledes inte uthyrningen direkt.

8. Bade Mirror Group och Commissioners Overklagade avgorandet fran London VAT and Duties
Tribunal till High Court. Under det att High Court behandlade 6verklagandet blev den osaker pa
tolkningen av artikel 13 B b i sjatte direktivet, framforallt med hansyn till domen i malet Lubbock
Fine. Vad gallde sakfragan var High Court av asikten att det inte framgick klart av domen i fraga
vilka kriterier som hade anvants for att avgransa tillampningsomradet for artikel 13 B b och att det
darfor inte var mgojligt att med stéd av denna dom avgora det aktuella fallet vid High Court. Genom
beslut av den 15 oktober 1998 begarde darfér High Court férhandsavgoérande betraffande féljande
tva fragor:

"1. Skall domstolens dom av den 15 december 1993 i mal C-63/92, Lubbock Fine & Co, tolkas sa
att artikel 13 B b i radets direktiv 77/388/EEG innebar att ett tillhandahallande inte &r
mervardesskattepliktigt da det utfors av en person (personen) som ursprungligen inte har nagon
ratt till den fasta egendomen, och detta tillhandahallande innebar att denna person ingar ett avtal
om att hyra denna fasta egendom med en hyresvard och/eller godkanner att hyra denna egendom
av hyresvarden mot en penningsumma som hyresvarden betalar?

2. Skall domstolens dom i det ovannamnda malet Lubbock Fine & Co tolkas s4, att artikel 13 B b i
radets direktiv 77/388/EEG innebar att ett tillhandahallande inte ar mervardesskattepliktigt nar det
utfors av en person (personen) som ursprungligen inte har nagon ratt till den fasta egendomen,
om denna person

a) ingar ett optionsavtal avseende uthyrningen av denna fasta egendom mot en penningsumma
som betalas till personen, pa villkor att pengarna skall hallas pa ett sarskilt konto som sakerhet for
personens skyldigheter enligt optionsavtalet,

och/eller

b) darefter utnyttjar optionerna enligt optionsavtalet och ingar hyresavtalet rérande den fasta
egendomen i utbyte mot att pengarna pa det sarskilda kontot gors tillgangliga for personen?"

Mal C-108/99 Cantor: Bakgrund och tolkningsfragor

9. Den 25 mars 1986 gav Prudential Assurance Co Ltd (nedan kallad hyresvarden) Wako
International (Europe) Limited (nedan kallat Wako) rétt att i andra hand fa hyra fjarde vaningen i
Park House, Finsbury Square, London (nedan kallat lokalen). Hyresavtalet gallde pa 15 ar och
enligt klausul 18 d i avtalet atog sig Wako att inte 6verlata lokalen eller hyra ut den i andra hand
utan hyresvardens medgivande.



10. Ar 1993 beslutade Wako att éverlata andrahandshyresavtalet till Cantor Fitzgerald
International (nedan kallat Cantor). Detta gjordes genom upprattandet av tre handlingar. | den
forsta daterad den 12 mars 1993 6verenskom Wako och Cantor om 6verlatelse av
andrahandshyresavtalet. Enligt det avtalet (till vilket Cantor Fitzgerald Securities ocksa var part
sasom borgensman for Cantors skyldigheter) accepterade Wako att for Gvertagandet av
hyresavtalet betala 1,5 miljoner GBP till Cantor vid avtalets ingdende. Cantor & sin sida atog sig att
uppfylla Wakos skyldigheter enligt hyresavtalet och att ersatta Wako for eventuella forluster och
skyldigheter som foljde av hyresavtalet. Cantor skulle aven se till att utverka tillstand av
hyresvarden till att dverlata hyresavtalet.

11. Detta avtal, som atergavs i den andra av de tre handlingarna, om tillstand att Gverlata
andrahandshyresavtalet ingicks den 23 mars 1993 av hyresvarden, Wako, Cantor och med Cantor
Fitzgerald Securities som borgensman. Hyresvarden gav darigenom Wako tillstand att 6verlata
hyresavtalet till Cantor och Cantor forband sig att till hyresvarden betala den hyra som skulle
erlaggas samt att uppfylla Wakos ataganden enligt avtalet. Pafoljande dag upprattade Wako och
Cantor (aterigen med Cantor Fitzgerald Securities som borgensman) en tredje handling i vilken
andrahandshyresavtalet formellt 6verlats av Wako till Cantor. Omedelbart efter detta tog Cantor
lokalen i ansprak.

12. Genom den ovan beskrivna transaktionen mottog Cantor 1,5 miljoner GBP fran Wako och
redovisade mervardesskatt pa denna summa. Commissioners bekraftade genom sitt beslut av den
30 juli 1996 att detta var korrekt gjort. Den 13 augusti 1996 6verklagade Cantor detta beslut till
Value Added Tax and Duties Tribunal, som den 6 augusti 1997 biféll Cantors dverklagande genom
att besluta att transaktionen inte var mervardesskattepliktig.

13. Commissioners overklagade Tribunals beslut till High Court den 26 september 1997 och
begarde att det skulle upphavas. Aven under det att High Court behandlade detta 6verklagande
blev High Court osaker pa tolkningen av artikel 13 B b i sjatte direktivet, aterigen med hansyn till
domen i malet Lubbock Fine. Genom beslut av den 2 september 1998 begarde darfor High Court
forhandsavgorande betraffande féljande fraga:

"Skall domstolens dom av den 15 december 1993 i mal C-63/92, Lubbock Fine & Co, tolkas sa att
ett tillhandahallande, som har utférts av en person som inte har nagon ratt till en fast egendom och
som innebar att denna person godtar att en hyrestagare dverlater ett hyresavtal for fast egendom
och att hyrestagaren betalar den personen en summa pengar for éverlatelsen av hyresavtalet for
den fasta egendomen, omfattas av undantaget fran mervardesskatteplikt i artikel 13 B b i sjatte
direktivet?"

Rattslig beddémning
Allmanna dvervaganden

14. Genom begaran om férhandsavgorande i dessa tva fall efterfragar High Court, i forhallande till
de ovannamnda omstandigheterna, en tolkning av begreppet "utarrendering och uthyrning av fast
egendom" i artikel 13 B b i sjatte direktivet och att en sadan tolkning framfor allt gors med hansyn
till domstolens dom i malet Lubbock Fine, vilken ger viss vagledning betraffande detta begrepps
rackvidd.

15. | Lubbock Fine ombads domstolen att avgora ett fall dar en hyresgéast hade avstatt fran sina
rattigheter baserade pa ett hyreskontrakt genom att lata egendomen disponeras av hyresvarden
som ersattning for en betalning. Fragan som skulle avgoras gallde saledes huruvida transaktionen
omfattades av begreppet "utarrendering och uthyrning av fast egendom" i artikel 13 B b.



16. Domstolen uttalade att "[n]ar en viss transaktion, sdsom uthyrning av fast egendom, som
borde beskattas pa grundval av den betalda hyran, faller inom det undantag som foreskrivs i sjatte
direktivet, maste aven en andring i avtalsforhallandet, sdsom uppsagning av avtalet mot vederlag,
anses falla inom undantaget. [F]6ljaktligen ar det svar som skall ges till den nationella domstolen
att termen uthyrning av fast egendom som anvands i artikel 13 B b i sjatte direktivet for att
definiera en transaktion som skall undantas omfattar fallet nar en hyresgast sager upp sitt avtal
och dennes hyresvard aterfar ratten att anvanda den fasta egendomen. ... Ett hyresforhallande
kan namligen inte delas upp i flera delar.”

17. Sasom jag namnde ovan var High Court oséker pa vilken rackvidd som domen i malet
Lubbock Fine kan anses ha och i synnerhet om den utgjorde lamplig vagledning for att avgora de
foreliggande fallen vid High Court. Inte heller parterna i tvisten har framfért nagot som har formatt
skingra dessa tvivel eftersom de bade vid High Court och i sina inlagor till domstolen har dragit
tamligen motségelsefulla slutsatser vad avser denna dom.

18. Enligt min asikt kan den vagledning som kan erhallas fran domen i malet Lubbock Fine inte
ensam vara avgorande foér de foreliggande fallen, inte enbart pa grund av att omstandigheterna i
det malet inte &r helt jamforbara med de i fallen vid High Court, utan framst eftersom ordalydelsen
i det malet forhindrar att det automatiskt kan tillampas analogt i andra fall. | syfte att faststalla
huruvida domen i det malet kan tjana som forebild, och i sa fall i vilken utstrackning, bér man
saledes granska hur domstolen sannolikt har resonerat, i stallet for att fasta sig vid ordalydelsen i
domen.

19. For att gora detta maste begreppet som utgor karnan i bade malet Lubbock Fine och de
foreliggande fallen utgora utgangspunkten, det vill sdga begreppet "utarrendering och uthyrning av
fast egendom” i den mening som avses i artikel 13 B b i sjatte direktivet. Det ar emellertid ett
begrepp som inte ar latt att definiera, med hansyn till att, sdisom domstolen har papekat, "lydelsen
av artikel 13 B b i sjatte direktivet inte ger ndgon klarhet vad galler rackvidden av begreppen
utarrendering och uthyrning av fast egendom."

20. Om man saledes gor en beddmning steg for steg kan det forst konstateras att det i
gemenskapens rattspraxis finns ett forsta tolkningskriterium som bestar av principen att undantag
fran en allman regel skall tillampas strikt. Trots vissa tvivel som har uttryckts betraffande denna
frdga under den foreliggande processen finns det inte skal att inta nagon annan standpunkt
betraffande tolkningen av den ifrdgavarande bestammelsen. Domstolen har uttryckligen preciserat
att "de begrepp som anvands i undantagen i artikel 13 i sjatte direktivet skall tolkas strikt, eftersom
dessa undantag innebar avsteg fran den allmanna principen enligt vilken mervardesskatten skall
betalas for varje tillhandahallande av tjanster som utfors av en skattskyldig person mot vederlag."

21. Efter att ha framhallit detta bor det ocksa papekas att "undantagen i artikel 13 i sjatte direktivet
utgor sjalvstandiga gemenskapsrattsliga begrepp” och att de darfor maste definieras
gemenskapsrattsligt. Definitionen maste dessutom oundvikligen "i vissa hanseenden [vara] mer
omfattande &n enligt olika nationella rattsordningar”, med hansyn till att artikel 13 B b uttryckligen
omfattar - &ven om det ror "[verksamheter som medlemsstaterna skall] undanta fran skatteplikt" -
tillhandahallande av logi inom hotellbranschen, vilket "enligt vissa nationella rattsordningar inte
[anses] vara hyresavtal”.

22. Efter dessa klarlagganden forefaller det mig dock som om en definition av det ifragavarande
begreppet kan uppnas bast genom tillampning av det kriterium man vanligen anvander sig av for
att faststalla ett gemenskapsrattsligt begrepp i avsaknad av annan rattslig vagledning. Man maste
med andra ord granska den "vanliga" betydelsen av begreppet, eller, om man sa vill, den
betydelse som det vanligen har i medlemsstaternas rattssystem.



23. Pa denna punkt ar jag ense med generaladvokat Darmon vad galler asikten att "det &ar obestritt
att en uthyrning ar ett avtal genom vilket agaren Overlater en viss ratt till sin egendom i utbyte mot
hyra, sdsom nyttjanderatten till egendomen, oavsett hur den nationella lagstiftningen &r utformad
pa denna punkt". Aven om det inte uttryckligen framgar av denna definition kan det tillaggas,
sasom domstolen papekade i det ovannamnda malet om vagtullar, att begreppet "utarrendering
eller uthyrning" inte kan anses omfatta avtal "som, sasom i forevarande fall, kannetecknas av att
varaktigheten av anvandningen av den fasta egendomen - vilken utgor en vasentlig del av ett
hyresavtal - inte skall beaktas enligt parternas 6verenskommelse".

24. Uttryckt pa detta satt ger definitionen av begreppet dock alltjamt inte nagon anvandbar
vagledning for att besvara de fragor som den nationella domstolen har stéllt. Det &r nédvandigt att
ga lite langre och granska huruvida man genom denna allméanna definition kan erhalla ytterligare,
och mer precis, vagledning.

25. | det hanseendet forefaller det mig som om generaladvokat Jacobs bidrag i hans nyligen
lamnade forslag till avgérande i malet Stockholm Lind6park ar mycket betydelsefullt. | detta forslag
har han argumenterat for att ett avtal skall innehalla "de vasentliga kannetecknen for hyra eller
arrende, vilka inbegriper ratt att nyttja en fastighet eller del av en fastighet som ens egen och
utestanga eller inbjuda andra, samt en dverenskommelse mellan parterna dar hansyn tas till
besittningsrattens langd, sarskilt som kriterium for att bestamma vederlagets storlek och sadana
kannetecken maste dessutom vara ett dominerande inslag i avtalet" for att det skall omfattas av
undantaget i artikel 13 B b i sjatte direktivet.

26. Enligt min asikt ar bedémningen, enligt vilken det som ar kannetecknande for utarrenderingen
eller uthyrningen maste vara dominerande i ett avtal for att detta skall omfattas av undantaget,
hogst relevant i forevarande fall. Detta skulle namligen exkludera de avtal fran undantaget som,
trots att de i vissa avseenden liknar avtal om utarrendering och uthyrning, férst och framst rér
tillhandahallande av tjanster som har ett samband med nyttjandet av byggnaden. Av precis detta
skal understrok generaladvokat Jacobs, i sin bedomning av avtal som rérde nyttjande av golfbanor
i namnda forslag till avgdrande, att det var nddvandigt att faststalla "huruvida transaktionen skall
anses som nyttjande av fast egendom eller i stéllet som tillhandahallande av tjanster for vilka den
fasta egendomen &r en underordnad men anda avgérande forutsattning”. Generaladvokat Alber
forefaller ha tillampat samma kriterium i malen om vagtullar, i vilka han argumenterade att tull som
betalas av de som nyttjar vagen snarare utgor vederlag for tillhandahallande av en tjanst an for
nyttjandet av en fast egendom.

27. For att kunna bedéma vilka de dominerande kdnnetecknen i avtalet &r kan man dock inte
begransa sig till en abstrakt eller strikt formell analys, utan man maste identifiera avtalets
ekonomiska funktion, det vill s&ga den konkreta funktion som avtalet skall fylla for att tillfredsstélla
parternas intressen. Man maste med andra ord identifiera pa vilket satt man genom rattsliga
traditioner i olika europeiska lander definierar rattsaktens syfte, och vad som avses med dess
ekonomiska funktion vilken &r dgnad att uppfylla de berdrda parternas intressen. Vad galler
uthyrning, sasom det har papekats ovan, bestar dess funktion i att fran en person till en annan, for
en viss bestamd tidsperiod, overflytta ratten att nyttja en fast egendom.

28. Det behover knappast papekas att denna funktion ar densamma for alla avtalsparter och
séledes utgor dess innehall. A andra sidan har det inget samband med de subjektiva skal som har
motiverat varje part att inga avtalet och som naturligtvis inte framgar av avtalets innehall. Jag vill
understryka denna fraga eftersom det forefaller mig som om det &r just avsaknaden av atskillnad
mellan ett avtals syfte och avtalsparternas motiv som har férorsakat missforstand, liksom i de
foreliggande fallen, och som har férsvarat uppgiften att kvalificera de ifrdgavarande avtalen.

29. Efter att ha framhallit detta skulle jag vilja papeka att det tolkningskriterium som jag har
redogjort for har behandlats i domstolens rattspraxis. Sasom framgick till exempel av



generaladvokat Albers forslag till avgorande i de ovannamnda vagtullsmalen var det nédvandigt
att granska "huvudsyftet med avtalet (mellan parterna)” for att faststalla huruvida tullen har
betalats som vederlag for att fa nyttjanderatt till vagen eller for tillhandahallande av en tjanst. Aven
domstolen ansag i dessa fall att den funktion som ett avtal fyller for parterna ar avgorande. Sdsom
framgatt ovan var domstolens slutsats grundad pa omstandigheten att parterna, vid faststallandet
av villkoren i avtalet, inte beaktat hur lange den fasta egendomen skulle nyttjas.

30. Domstolen har troligtvis haft en liknande installning i malet Henriksen, vari den framholl att
"uttrycket utarrendering och uthyrning av fast egendom i artikel 13 B b i sjatte direktivet
nodvandigtvis maste omfatta, utdver uthyrning av egendomen som &r det huvudsakliga féremalet
for transaktionen, uthyrning av all egendom som hér samman med denna. Uthyrning av lokaler
och platser for att parkera fordon kan inte undantas fran undantaget nar denna uthyrning ar nara
sammanbunden med uthyrning av fast egendom, som i sig ar undantagen, pa ett sddant satt som
innebar att de tva uthyrningarna utgor en enda ekonomisk transaktion".

31. Enligt min asikt utgér samma installning grunden i domen i malet Lubbock Fine, vilken har
aberopats i det foreliggande forfarandet. Sdsom har papekats ovan ansag domstolen i det malet
att begreppet "utarrendering och uthyrning av fast egendom” i artikel 13 B b i sjatte direktivet
omfattar fall dar en hyresgast mot vederlag sager upp hyresavtalet och hyresvarden aterfar
nyttjanderatten till den fasta egendomen. Detta foljer enligt domstolen av att om en uthyrning av
fast egendom omfattas av ett undantag i sjatte direktivet maste aven en férandring i
avtalsforhallandet, sdsom uppsagning av hyresavtalet mot vederlag, anses omfattas av detta
undantag.

32. Séledes faste domstolen inte nagon vikt vare sig vid att parterna hade ingatt ett nytt avtal i
syfte att avsluta uthyrningen eller att betalningen vid det tillfallet gjordes av hyresvarden till
hyresgasten. | stallet forefaller domstolen ha ansett som avgdrande att syftet med det nya avtalet
var att aterfora nyttjanderatten till hyresvarden, det vill siga avtalet hade samma syfte som det
ursprungliga avtalet, &ven om ratten i fraga overlats i motsatt riktning.

33. Efter att ha gjort dessa allmanna papekanden kan jag 6verga till att granska de specifika
fragorna.

Mal C-408/99 (Mirror Group)
a) Fraga 1

34. Den nationella domstolen vill med sin forsta fraga veta huruvida begreppet "utarrendering och
uthyrning av fast egendom" omfattar en transaktion som bestar i 1) ett avtal om uthyrning av en
egendom, och/eller 2) att hyresgésten godkanner att hyra egendomen i utbyte mot en
penningsumma som hyresvarden betalar sdsom incitament.

35. Uppenbarligen, och enligt den framstéalining som High Court har gjort, omfattar transaktionen
tva skilda avtal, som saledes teoretiskt skulle kunna omfattas av olika beskattningsregler beroende
pa hur de kvalificeras. | forevarande fall har ingen av parterna argumenterat for detta, &ven om
deras instéallning skiljer sig betraffande I6sningen pa problemet i den forsta fragan.

36. Det forefaller mig sasom de tva avtalen faktiskt bor betraktas som en enda transaktion
eftersom de, med hansyn till att deras ekonomiska syfte ar identiskt, ar sa nara forbundna med
varandra. Av samma anledning anser jag att de bor undantas fran mervardesskatt.

37. Enligt min asikt ar det avgorande att transaktionen i sin helhet genomfordes i syfte att skapa
ett hyresforhallande mellan en hyresvard och en hyresgast och det enda gemensamma
ekonomiska syftet med de tva avtalen var saledes att dverfora ratten att nyttja egendomen fran
agaren till hyresgasten. Denna installning forefaller stédjas bland annat av omstandigheten att det



belopp som utgjorde incitamentet utbetalades i sin helhet till Mirror Group forst nar den period
under vilken Mirror Group hade ratt att saga upp avtalet hade gatt ut (se punkt 4 ovan), vilket visar
att betalningen av det belopp som utgjorde incitament var en del av hyresforhallandet mellan
hyresvarden och hyresgéasten.

38. A andra sidan forefaller det mig - i likhet med vad kommissionen har ansett - inte vara relevant
att betalningen gjordes av hyresvarden i stallet for av hyresgasten. Detta foérhallande utgjorde inte
hinder fér domstolen att i malet Lubbock Fine finna att transaktionen som var aktuell i det malet
skulle anses utgdra en uthyrning i den mening som avses i artikel 13 i sjatte direktivet.

39. Om det saledes beddoms, sasom jag anser, att den berdrda transaktionens funktion i sin helhet
var att overlata nyttjanderatten till den fasta egendomen fran agaren till hyresgasten, kan man inte
komma till nAgon annan slutsats &n att transaktionen i sin helhet omfattas av begreppet
"utarrendering och uthyrning av fast egendom” i artikel 13 B b i sjatte direktivet.

b) Fraga 2

40. | sin andra fraga staller den nationella domstolen fragan till domstolen huruvida begreppet
"utarrendering och uthyrning av fast egendom™ i den mening som avses i artikel 13 i sjatte
direktivet omfattar ett tillhandahallande av en person som innebar att denna person a) ingar ett
optionsavtal som ger denne rétt att hyra fast egendom i utbyte mot ett belopp som skall hallas pa
ett sarskilt konto som sakerhet fér personens skyldigheter enligt optionsavtalet, och/eller b)
darefter utnyttjar optionerna och ingar hyresavtalet i utbyte mot att pengarna pa det sarskilda
kontot gors tillgangliga.

41. Det bor papekas att det inte ar latt att forsta denna fraga. Kommissionen har i sina skriftliga
inlagor ansett att fragan avser tva olika fall. Enligt kommissionen ror fallet a) ett avtal enligt vilket
en part dels mottar ett belopp som utgor ett incitament att inga ett optionsavtal om uthyrning av
fast egendom, dels atar sig att placera beloppet pa ett speciellt bankkonto. | fallet b) ror det sig
daremot om ett avtal enligt vilket beloppet erlaggs i utbyte mot att parten faktiskt utnyttjar optionen
och saledes ingar hyresavtalet betraffande egendomen.

42. Jag ar dock av den asikten, aterigen, att skillnaden mellan de tva fallen inte ar av avgoérande
betydelse for svaret som skall ges till den nationella domstolen. Aven om man antar att det ror sig
om tva skilda avtal kvarstar faktum att, aven i detta fall, dessa tva avtal ar nara forbundna med
varandra pa grund av att deras ekonomiska funktion ar identisk. Det foljer, aterigen, av detta att for
att faststalla huruvida denna transaktion skall undantas fran mervardesskatt bor man granska den
funktion som denna i sin helhet ar avsedd att fylla.

43. Mot bakgrund harav féranleder omstandigheten att incitamentet inte kan disponeras av Mirror
Group forran optionen har utnyttjats och, framfor allt, omstandigheten att summan som skall
utbetalas ar direkt proportionerlig till ytan som faktiskt uthyrs (se punkt 4 ovan), mig att dra
slutsatsen att avtalets funktion som har beskrivits ovan under a) helt enkelt var att genom
hyresavtalet 6verfora nyttjanderatten till egendomen fran hyresvarden till en annan person. Om
emellertid detta ar det 6vergripande syftet med transaktionen, sdsom jag anser, foljer det harav att
aven i detta fall maste summan som erlaggs av agaren till egendomen omfattas av
mervardesskatteundantaget i artikel 13 B b i sjatte direktivet betraffande uthyrning av fast
egendom.

Mal C-108/99 (Cantor)



44. Lat mig slutligen granska fragan som har stallts av High Court i malet Cantor, det vill sdga
huruvida begreppet "utarrendering och uthyrning av fast egendom™ i den mening som avses i

sjatte direktivet omfattar ett avtal enligt vilket hyresgasten betalar en summa till en tredje part i
utbyte mot att den tredje parten évertar hyresavtalet.

45. Enligt den installning som bland annat Férenade kungariket har argumenterat for omfattas inte
ett sddant avtal av undantaget. Detta eftersom ett sddant avtal ar ett avtal mellan en hyresgast och
en tredje part i vilket den tredje parten endast accepterar att uppfylla de skyldigheter som féljer av
ett hyresavtal, i utbyte mot erlaggande av en summa pengar. Enligt Forenade kungarikets asikt
finns det inget samband med 6verlatelsen av hyresavtalet.

46. Jag kan inte halla med om detta. Avtalet i fraga kan inte ses som sjalvstandigt i férhallande till
samtliga avtal varigenom transaktionen som helhet genomférs. Aven om transaktionen aterges i
tre separata handlingar kompletterar dessa enligt min asikt varandra for att fylla en och samma
funktion, namligen en overlatelse, med dgarens samtycke, av nyttjanderatten till egendomen fran
hyresgasten till en tredje part.

47. Sammanfattningsvis ror det sig om en transaktion vars syfte ar att astadkomma en férandring
av partsidentiteten savitt avser det ursprungliga hyresavtalet. Den princip som har etablerats
genom domen i malet Lubbock Fine bor saledes tillampas. Sasom jag har papekat preciserade
domstolen i den domen att artikel 13 B b i sjatte direktivet ar tillamplig pa avtal som férandrar
existerande hyresavtal, inkluderat (men inte endast) avtal som innehaller bestammelser om
"uppséagning av hyresavtalet mot vederlag". Det finns inte nagon anledning att vara av en annan
asikt betraffande liknande situationer, det vill saga situationer som i likhet med de avtal som
granskas har ror avtal som innebar andrad partsidentitet savitt avser ett redan existerande avtal.

48. Inte heller motséags denna slutsats - i motsats till vad kommissionen har framhallit i sina
skriftliga inlagor - av det faktum att betalningen i det féreliggande fallet erlades av hyresgasten till
en tredje part som hade atagit sig, under forutsattning att hyresvarden samtyckte till detta, att
Overta hyresgastens skyldigheter i enlighet med hyresavtalet. Kommissionen andrade for 6vrigt
asikt pa denna punkt och vid forhandlingen uttalade den stod for en linje enligt vilken man tar
hansyn till transaktionens ekonomiska funktion. Narmare bestamt framholl kommissionen att
hyresgasten kunde ha uppnatt samma ekonomiska resultat genom andra transaktioner som
ostridigt ar undantagna fran mervardesskatt (till exempel genom att hyra ut egendomen till en
tredje part och betala denna en "premie"). Kommissionen har saledes medgett att olika sadana
transaktioner, som kannetecknas av att de har samma ekonomiska funktion, skattemassigt borde
behandlas pa samma sétt.

Forslag till avgdrande

Med hansyn till vad som anférts ovan foreslar jag att domstolen besvarar fragorna som har
hanskjutits av High Court pa foljande satt:

| méal C-409/98 (Mirror Group):

| enlighet med domen av den 15 december 1993 i mal C-63/92, Lubbock Fine (REG 1993, s. I-
6665), artikel 13 B b i radets direktiv 77/388/EEG av den 17 maj 1977 om harmonisering av
medlemsstaternas lagstiftning rorande omséttningsskatter - Gemensamt system for
mervardesskatt: enhetlig berékningsgrund (sjatte direktivet)

1) ar en transaktion undantagen fran mervardesskatt vilken bestar i ingdende av ett hyresavtal
avseende fast egendom med en person som ursprungligen inte har nagon ratt till denna fasta
egendom, om denna person ingar ett hyresavtal avseende den fasta egendomen med en
hyresvard och/eller godkanner hyresavtalet avseende denna egendom i utbyte mot en



penningsumma som hyresvarden betalar, och

2) ar en transaktion bestaende i att en person som ursprungligen inte har nagon ratt till den fasta
egendomen ingar ett hyresavtal avseende denna fasta egendom undantagen fran mervardesskatt
om denna person:

a) ingar ett optionsavtal avseende uthyrningen av den fasta egendomen i utbyte mot en
penningsumma som betalas till personen, pa villkor att pengarna skall hallas pa ett sarskilt konto
som sakerhet for personens skyldigheter enligt optionsavtalet

och/eller

b) darefter utnyttjar optionerna enligt optionsavtalet och ingar hyresavtalet rérande den fasta
egendomen i utbyte mot att pengarna pa det sarskilda kontot gors tillgangliga fér personen.

| mal C-108/99 (Cantor):

| enlighet med domen av den 15 december 1993 i mal C-63/92, Lubbock Fine (REG 1993, s. I-
6665), artikel 13 B b i radets sjatte direktiv 77/388/EEG av den 17 maj 1977 om harmonisering av
medlemsstaternas lagstiftning rorande omséttningsskatter - Gemensamt system for
mervardesskatt: enhetlig berakningsgrund (sjatte direktivet) ar en overlatelse av ett hyresavtal for
fast egendom fran en hyrestagare till en tredje part, som inte har nagon rétt till denna fasta
egendom, i utbyte mot en summa pengar av hyrestagaren till den tredje parten, undantagen fran
mervardesskatt.



