A BIROSAG ITELETE (harmadik tanacs)

2015. 4prilis 16.(*)

»El0zetes dontéshozatal iranti kérelem — Addzas — K6z0s hozzaadottértékado-rendszer —
Ingatlan bérbeadasa — Villamosenergia-, h6- és viz-, valamint hulladékszallitas-szolgaltatas —
A bérbeado és az ezen aruk és szolgaltatasok nyujtdi kozotti szerz6dések — A bérbeadd altal
nyujtott szolgaltatasokkal egy tekintet ala es6, berlének nyujtott szolgaltatasok — Rezsikéltség
— Az adobalap meghatarozasa — A rezsikoltségnek a bérbeadas adbalapjaba valo
belefoglalasara vonatkozo lehet6ség — Egyetlen egységes szolgaltatasbdl vagy tébb fuggetlen
szolgaltatasbol allo tgylet”

A C-42/14. sz. ugyben,

az EUMSZ 267. cikk alapjan benyujtott el6zetes donteshozatal iranti kérelem targyaban,
amelyet a Naczelny Sagd Administracyjny (Lengyelorszag) a Birésaghoz 2014. januér 27-én
érkezett, 2013. oktober 22-i hatarozataval terjesztett el6 az el6tte

a Minister Finansow

és

a Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie

kdzott folyamatban 1évo eljarasban,

A BIROSAG (harmadik tanacs)

tagjai: M. llesi¢ tanacselndk, A. O Caoimh, C. Toader, E. Jarasitnas és C. G. Fernlund
(el6ado) birak,

fétandcsnok: E. Sharpston,

hivatalvezet6: K. Malacek tanécsos,

tekintettel az irasbeli szakaszra és a 2014. november 27-i targyalasra,
figyelembe véve a kdvetkezOk altal elGterjesztett észrevételeket:

- a Minister Finanséw képviseletében T. Tratkiewicz és J. Kaute, meghatalmazotti
mindségben,

- a Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie képviseletében K. Przygodzka és
A. Fajt, meghatalmazotti minGségben, segitéik: K. Warfotomiejew radca prawny és
t. Adamczyk doradca podatkowy,

- a lengyel kormany képviseletében B. Majczyna és A. Kramarczyk-Szatadzinska,
meghatalmazotti mindségben,

- a gorog kormany kepviseletében K. Nasopoulou, meghatalmazotti minéségben,



- az Egyesiilt Kiralysag Kormanya képviseletében J. Beeko, meghatalmazotti
mindségben, segit6je: R. Hill barrister,

- az Europai Bizottsag képviseletében M. L. Habiak és L. Lozano Palacios,
meghatalmazotti mindségben,

tekintettel a fétanacsnok meghallgatasat kovetden hozott hatarozatra, miszerint az igy
elbiralasara a fétanacsnok inditvanya nélkul kertl sor,

meghozta a kdvetkezd
Itéletet

1 Az el6zetes dontéshozatal iranti kérelem a 2009. december 22-i 2009/162/EU tanacsi
iranyelvvel (HL 2010 L 10., 14. 0.) médositott, a kozos hozzaadottértékado-rendszerrdl szolo,
2006. november 28-i 2006/112/EK tanacsi iranyelv (HL L 347., 1. 0.; a tovabbiakban:
héairanyelv) értelmezésére iranyul.

2 E kérelmet a Minister Finanséw (pénziigyminiszter) és a Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa w Warszawie (a honvédség varsoi ingatlaniigynoksége; a tovabbiakban:
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa) koz6tt a Minister Finansow azon 2011. janius 21-i egyedi
értelmezése targyaban fennallo jogvita keretében terjesztették el, amely elutasitotta a
hozzéaadottérték-adénak (a tovabbiakban: héa) az ingatlan-bérbeadas keretében értékesitett
termékek és nyujtott szolgaltatasok tekintetében vald kiszamitasa és alkalmazasa ez utobbi
altal elfogadott madjat.

Jogi hattér
Az unids jog

3 A héairanyelv 1. cikke (2) bekezdésének masodik albekezdése a kovetkez6képpen
rendelkezik:

,»A héat minden Ugylet esetében a termékek vagy szolgaltatasok ara alapjan, az adott
termékekre vagy szolgaltatasokra alkalmazandd adomérték szerint kell kiszamitani, és a
kilonboz6 koltségelemek altal kozvetlendl viselt adddsszeg levonasat kovetben kell
felszamitani.”

4 A héairdnyelv 14. cikkének (1) bekezdése a kovetkezdket irja el6:

~»Termékértékesités« a birtokba vehetd dolog atengedese, amely tulajdonosként valo
rendelkezésre jogosit fel.”

5 Ezen iranyelv 15. cikkének (1) bekezdése a kdvetkezdket irja el6:

»A villamos energia, a gaz, a h6- és htési energia és hasonlok birtokba vehetd dolognak
mindsilnek.”

6 Az emlitett iranyelv 24. cikkének (1) bekezdése a kdvetkezbkeppen szol:



»»Szolgaltatasnyljtas« minden olyan tevekenység, amely nem mindsil
termekeértékesitésnek.”

7 A héairanyelv 73. cikke eldirja:

»A 74-T77. cikkben foglaltaktol eltér6 termékertékesites és szolgaltatasnyujtas esetén az
adoalap tartalmaz mindent, ami azon teljesités ellenértékét képezi, amelyet ezert az Ugyletért a
vevotdl, a szolgaltatas megrendel6jétdl vagy harmadik személytél az elad6 vagy a szolgéaltatas
nyujtdja kap, vagy amelyet e személyeknek kapniuk kell, beleértve az ezen értékesités arat
kozvetlenll befolyasolé tdmogatasokat.”

A lengyel jog

8 A termékeket és szolgaltatasokat terheld adorol sz616 2004. marcius 11-i térvény
(Ustawa o podatku od towarow i ustug, Dz. U 54. szam, 535. alszam) 7. cikkének
(1) bekezdése a kovetkez6képpen rendelkezik:

Az 5. cikk (1) bekezdésének 1. pontja szerinti »termékértékesités« a dolog atengedése, amely
tulajdonosként valo6 rendelkezésre jogosit fel [...].”

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

Az 5. cikk (1) bekezdésének 1. pontja szerinti »szolgaltatasnyljtas« minden természetes
szemelynek, jogi személynek vagy jogi személyiséggel nem rendelkez6 szervezet javara
nyujtott szolgaltatas, amely nem mindsil a 7. cikk szerinti termékértékesitésnek [...].”

10 Az emlitett torvény 29. cikkének (1) bekezdésének szévege a kovetkez6:

»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 fizetendé
0sszegnek az ertékesitesre kivetett adoval csokkentett 6sszege. A fizetend6 6sszeg magaban
foglalja a vev6 vagy valamely harmadik személy altal nyujtando szolgaltatéds egészét. Az
arbevételt ndvelik az olyan kapott — és a fizetend6 add dsszegével csokkentett — juttatasok,
tamogatasok és egyéb hasonlo jellegl kifizetések, amelyek kdzvetlen hatast gyakorolnak az
adoalany altal értékesitett termékek vagy nyujtott szolgaltatasok arara (a fizetend6 6sszegre).”

Az alapeljaras és az el6zetes dontéshozatalra el6terjesztett kérdések

11 A Wojskowa Agencja Mieszkaniowa olyan kézjogi személy, amelynek feladata
kilénosen a ra bizott allami ingatlanok bérbeadasa. E tevékenység keretében egyrészt egyes
kdzuzemi szolgaltatasok — igy villamosenergia-, h6- és vizellatas —, masrészt szemétszallitas
nyujtasara iranyulo szolgaltatasokat szamlaz tovabb, a bérbevevore haritva at azokat a
koltségeket, amelyeket harmadik személy szolgaltatok részére fizetett meg e termékekért és
szolgéltatasokért. A Wojskowa Agencja Mieszkaniowa a kdziizemi szolgaltatasok
tekintetében eldleget szamlaz ki a bérléknek, amelynek dsszegét a szerzddésben az adott
energiahordozora vonatkozo adomeérték alkalmazasaval hatarozzak meg, ezt kdvetéen az adott
év végeén a bérbevevd tényleges villamosenergia-, h6- és vizfogyasztasa alapjan keril sor az
elszamolasra.



12 Mivel 2011. januar 1-jével felemelték a héa mértékét, a Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa felllvizsgalta az ezen id6épontot kovetden kibocsatott szamlakban szerepl6
Osszegekre alkalmazandd adémértékeket annak érdekében, hogy kovetelje a bérldk altal
fizetend6 fennmarado 0sszeget, vagy rendezze a talfizetéseket. A Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa egyedi értelmezes iranti kérelemmel fordult a Minister Finanséw-hoz,
megjel6lve abban, hogy milyen adomértékeket tekint alkalmazanddknak.

13 A Minister Finansow 2011. junius 21-i egyedi értelmezéseben megallapitotta, hogy a
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa &ltal figyelembe vett szamitasi mod helytelen, és kiemelte,
hogy a kdziizemi szolgaltatasok, illetve a szemétszallitas egyetlen egységes — tudniillik
bérbeadasi — szolgaltatast képez. EbbOl kdvetkez6en e kiilonb6z6 szolgaltatasnyljtasokat bele
kell foglalni a f6 szolgaltatast képezd ezen szolgaltatas addalapjaba, és azokra egyetlen
egységes — tudniillik az e szolgaltatasra alkalmazand6 — adémértéket kell alkalmazni. A
Minister FinansOw pontositotta, hogy ez az adomérték 2011. januar 1-jétél 23%, azt
megel&zden pedig 22% volt.

14 Mivel a kdzigazgatasi szerv fenntartotta az egyedi értelmezésben kifejezésre juttatott
allaspontjat, a Wojskowa Agencja Mieszkaniowa keresetet nyQjtott be a Wojewodzki Sad
Administracyjny w Warszawie (varsoi vajdasagi kozigazgatési birdsag) el6tt, amely 2012.
jalius 17-i itéletével megsemmisitette a Minister Finanséw véleményét.

15 E bir6sag megallapitotta, hogy a bérbeadasi szolgaltatas adbalapja a bérleti dij
alkotdelemeként magaban foglalja a kdzlizemi szolgaltatdsok és szemétszallitasi szolgaltatas
nyujtasa cimén fizetendd dijat, kivéve ha a bérleti szerz6désbdl egyértelmden kitlinik, hogy e
dijakat nem foglaltak bele a bérleti dijba, és azokat a bérbevevd a bérleti dijtol elkilonitve
fizeti meg.

16 Az emlitett birosag megallapitotta, hogy a Wojskowa Agencja Mieszkaniowa e
tekintetben nem nyujtott vilagos informéaciokat, illetve hogy a Minister Finansow-nak az
egyedi értelmezésrol sz6l6 hatarozat meghozatala el6tt pontositasokat kellett volna kérnie a
Wojskowa Agencja Mieszkaniowatol.

17 A Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie kifejtette, hogy a bérbevevo és a
kdzuzemi szolgaltatasokat, illetve a szemétszallitasi szolgaltatast biztosito szolgaltatasnyujto
kozotti szerz6dés hianya nem jar sziikségszer(en azzal, hogy a bérbead6 a bérbevevd részére
egyetlen Osszetett jellegl egységes szolgaltatast nyujt.

18 A Minister Finansow fellilvizsgalati kérelmet terjesztett a Naczelny Sad
Administracyjny (legfels6bb kézigazgatasi birdsag) elé.

19  E birdsédg hangsulyozza, hogy az tigynek fontos gyakorlati kovetkezményei vannak,
mivel kiléndsen a vizszolgaltatas tekintetében, allaspontja szerint, attol fligg6en, hogy e
szolgaltatast énalldan vagy a bérleti dijba foglalva szamlazzak ki, az alkalmazandé héamérték
8% vagy 23%. Azonban kételyei timadtak a héairanyelv értelmezésének maodjat illetéen,
figyelemmel a Birdsag itélkezési gyakorlatara, killéndsen pedig azon kérdésre adandd
valaszra, hogy a bérbeado egyetlen egységes szolgaltatast vagy tobb fliggetlen szolgaltatast
nyujt-e.

20  E koralmények kozott a Naczelny Sad Administracyjny felfliggesztette az eljarast, és
el6zetes dontéshozatal céljabol a kdvetkez6 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, hé
és viz bérbeado altali értékesitésérol, valamint a hulladékszallitasi szolgaltatasok bérbeadd
altali nyujtasarol van sz0 az e termékeket és szolgaltatasokat kdzvetlendil felhasznalo, illetve
igénybe vevo bérbeveve részére, ha e termékeket és szolgaltatasokat erre szakosodott
harmadik személyek Utjan a megfelel6 helyre szallitjak, illetve a megfelel6 helyen nyujtjak, és
a bérbeado az e termékek és szolgaltatasok értékesitesére, illetve nydjtasara vonatkozo
megfeleld szerz6dések egyik szerz6d6 fele, és csak az e tekintetben felmerllé koltségeket
terheli az e termékeket és szolgaltatasokat ténylegesen felhasznalg, illetve igénybe vevo
bérbevevire?

2) Az elso kérdésre adandd igenl6 valasz esetén: novelik-e a helyiség bérbevevdje altal
haszndlt, illetve igénybe vett villamos energia, h6, vizellatas és hulladékszallitas koltségei a
2006/112 iranyelv 73. cikke értelmében vett addalapot (bérleti dijat) a bérbeadasi szolgaltatas
nyujtasa esetén, vagy az érintett termékértékesitések és szolgaltatasnyljtasok a helyiség
bérbeadasara vonatkozo szolgaltatastol fliggetlen szolgaltatdsoknak mindsiilnek?”

Az el6zetes dontéshozatalra elGterjesztett kérdesekrol
Az elsd kérdésrol

21  EIsO kérdésével a kérdést elbterjesztd birdsag lényegében arra var valaszt, hogy a
héairanyelv 14. cikkének (1) bekezdését, 15. cikkének (1) bekezdését és 24. cikkének

(1) bekezdését ugy kell-e értelmezni, hogy ingatlan-bérbeadas keretében harmadik személy
szolgéltato altal biztositott villamosenergia-, h6- és vizellatas, valamint szemétszallitasi
szolgaltatadsok olyan bérbevevd részére valo nyujtasat, aki e termékeket vagy szolgaltatasokat
kozvetlenll felhasznalja, agy kell tekinteni, mint amelyeket a bérbeadd teljesitett, amennyiben
az szerzOdésben véllalta ezen ellatasok nyujtasat, és csak az azok tekintetében felmertlé
koltségeket terheli a bérbevevore.

22 A kérdést elGterjesztd birosag pontositja, hogy kételyei timadtak kiléndsen az Auto
Lease Holland itélet (C-185/01, EU:C:2003:73) értelmezése kapcsan, amely a tagallamok
forgalmi addra vonatkozo jogszabalyainak 6sszehangolasardl — kzos
hozzéaadottértékado-rendszer: egyseges adoalap-megallapitasrol szolo, 1977. majus 17-i
77/388/EGK hatodik tanécsi iranyelv (HL L 145., 1. o.; magyar nyelvd kilénkiadas 9. fejezet,
1. kotet, 23. 0.) 5. cikke (1) bekezdésének — jelenleg a héairanyelv 14. cikkének

(1) bekezdése — értelmezésére iranyul.

23 Az emlitett itéletben, amely olyan gépjarmuilizing-szerz6désekre vonatkozott, amelyek
lehetbve tették a gépjarm lizingbe vevdje szdmara, hogy a lizingbe add neveben és
koltségére toltse fel Uzemanyaggal a gépjarmlivet, a Birdsag megvizsgalta, hogy ugy kell-e
tekinteni, hogy a lizingbe ad6 (izemanyag-értékesitést teljesitett az emlitett gépjarma lizingbe
vevoje részére.

24 A Birdsag nemlegesen valaszolta meg a kérdést, emlékeztetve arra, hogy a 77/388
iranyelv 5. cikkének (1) bekezdése szerint ,,»[t]lermékértékesités«: a materialis javak feletti
tulajdonjog atengedése”. A Birdsag hangsulyozta, hogy a termékértékesités fogalma magaban
foglalja a materialis javak minden olyan egyik féel altali atruhazasat, amely feljogositja a
masik felet arra, hogy a dologgal ténylegesen annak tulajdonosaként rendelkezzen.
Megallapitotta, hogy az olajipari tarsasagok a jarmdi lizingbe vevojére ruhaztak at azt a jogot,



hogy az lizemanyag felett ténylegesen tulajdonosként rendelkezzen, és hogy nem kertl sor
Uzemanyag-értékesitésre e tarsasagok és a lizingbe ado, ebbdl kdvetkezben pedig a lizingbe
ado és e gépjarm(i lizingbe vevlje kdzott (Auto Lease Holland itélet, C-185/01,
EU:C:2003:73, 31-36. pont).

25  Hangsulyozni kell, hogy az ilyen szerz6dés alapjaul szolgalé tényallas kilonbozik az
alapligyben szdban forgéhoz hasonld szolgaltatasokkal egyiitt jard ingatlanbérleti szerz6dés
alapjaul szolgalo tényallastol.

26  Ugyanis az Auto Lease Holland itélet (C-185/01, EU:C:2003:73) alapjaul szolgalo
ugyben szdéban forgohoz hasonld szerz6dés keretében a gépjarmdi lizingbe vevije maga
vasarolja meg az lizemanyagot a téltéallomasokon, szabadon megvalasztva az izemanyag
mennyiségét, mindségét, illetve a vasarlas idépontjat. A Birosag megéllapitotta, hogy a
gépjarmi lizingbe vevlje és az emlitett gépjarma lizingbe addja kdzotti lzemanyag-kezelési
megéllapodas nem (izemanyag-éertékesitési szerz6dés, sokkal inkabb ezen (izemanyag
megvasarlasanak finanszirozasara iranyulo szerzédésnek mindsul (Auto Lease Holland itélet,
C-185/01, EU:C:2003:73, 36. pont).

27  Ezzel szemben az alapiigyben sz6ban forgohoz hasonlo szerzédes esetén, amelyben a
bérbeadod kot koziizemi szolgaltatasok és szemétszallitasi szolgaltatds nyljtasara iranyuld
szerz6dest, a bérbeado vasarolja meg a szoban forgo szolgaltatasokat azon ingatlan
tekintetében, amelyet bérbe ad. A bérbevevl kétségtelentl kdzvetlenil hasznalja ezeket a
szolgaltatasokat, de nem vasarolja meg azokat erre szakosodott harmadik szolgaltatoktol. Igy
az Auto Lease Holland itéletben (C-185/01, EU:C:2003:73) az lizemanyag-vasarlassal
kapcsolatos megfontolasok, amelyek a héairanyelv 14. cikkének (1) bekezdéseére
vonatkoznak, nem alkalmazhatok az alapugyben széban forgohoz hasonld bérleti szerz6dés
keretében sem a villamosenergia-, h6- és vizellatasra, amelyek a héairanyelv 15. cikke alapjan
szintén birtokba vehet6 dolognak mindsulnek, sem pedig a héairanyelv 24. cikkének hatalya
ala tartozo olyan szolgéaltatasnyudjtasokra, mint a szemétszallitas. Az e termékek
értékesitésébdl és szolgaltatasok nyujtasabol allo szolgaltatasok bérbeado altali
megvasarlasabol kovetkez6en a bérbeadot kell az emlitett szolgaltatasok bérbevevo részére
valo teljesitéjének tekinteni.

28 Az els6 kérdésre tehat azt a valaszt kell adni, hogy a héairanyelv 14. cikkének

(1) bekezdését, 15. cikkének (1) bekezdését és 24. cikkének (1) bekezdeéseét ugy kell
értelmezni, hogy ingatlan-bérbeadas keretében harmadik személy szolgaltato altal biztositott
villamosenergia-, h6- és vizellatas, valamint szemétszallitasi szolgaltatasok olyan bérbevevo
részére vald nyujtasat, aki e termékeket vagy szolgéltatasokat kzvetlenul felhasznalja, ugy
kell tekinteni, mint amelyeket a bérbeadd teljesitett, amennyiben az szerz6désben vallalta
ezen ellatasok nyujtasat, és csak az azok tekintetében felmeril6 koltségeket terheli a
bérbevevore.

A méasodik kérdésrdl

29 A masodik kérdésével a kérdést elbterjesztd birdsag Iényegében arra var valaszt, hogy a
héairanyelvet Ugy kell-e értelmezni, hogy az ingatlanbérbeadas, illetve az e bérbeadashoz
kapcsolddo villamosenergia-, h6- és vizellatast, valamint a szemétszallitasi szolgaltatast gy
kell tekinteni, mint amelyek egyetlen egységes szolgaltatdsnak minésiilnek, vagy tébb olyan,
kilénboz6 es fuggetlen szolgaltatdsnak, amelyet a héa szempontjabdl elkilonitetten kell
értékelni.



30  El6zetesen emlékeztetni kell arra, hogy a héa tekintetében altaldban valamennyi
ugyletet kiilonallonak és fuggetlennek kell tekinteni, amint az a héairanyelv 1. cikke

(2) bekezdésének mésodik albekezdésébdl kovetkezik (Field Fisher Waterhouse itélet,
C-392/11, EU:C:2012:597, 14. pont; BGZ Leasing itélet, C-224/11, EU:C:2013:15, 29. pont).

31 Mindazonaltal az allando itélkezési gyakorlat szerint egyes esetekben t6bb, alakilag
kalonallé olyan szolgaltatast, amelyet kilén-kilon nydjthatnak, és amelyek ennek
megfeleléen 6nmagukban addkotelesnek vagy adémentesnek mindsilhetnek, egységet kepezé
ugyletnek kell tekinteni abban az esetben, ha e szolgaltatasok egymastol nem fliggetlenek.
Egységet kepez6 ugyletnek tekinthet6 kiléndsen az, amikor az addalany altal teljesitett két
vagy tobb mdvelet, illetve cselekmény annyira szorosan kapcsolddik egyméashoz, hogy azok
objektive egyetlen oszthatatlan gazdasagi tigyletet alkotnak, amelynek elemekre bontésa
er6ltetett lenne. Ez az eset all fenn akkor is, ha egy vagy tobb szolgaltatas egyetlen
fészolgaltatast alkot, és a tovabbi szolgaltatas vagy szolgaltatasok egy vagy tobb, a
fészolgaltatas adojogi sorsat 0szto jarulékos szolgaltatast képeznek (BGZ Leasing itélet,
C-224/11, EU:C:2013:15, 30. pont). Kildndsen, valamely szolgaltatast akkor kell
jarulékosnak tekinteni a fészolgaltatashoz képest, ha nem 6néallé célként jelenik meg az
ugyfelek szamara, hanem arra szolgél, hogy a szolgaltatasnyujté fészolgaltatasat a lehet6
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 érdekeben, hogy a nyujtott szolgaltatasok tébb kilonallo
szolgaltatasnak vagy egyetlen egységet képezo szolgaltatasnak mindsulnek-e, fel kell deriteni
szoban forgo tgylet egyedi jellemz6it (BGZ Leasing itélet, C-224/11, EU:C:2013:15,

32. pont).

33 A jelen tgyben széban forgéhoz hasonlo rezsikoltségeket illetéen a Birosagnak mar két
alkalommal pontositania kellett, hogy mely jellemz&ket kell egyedinek tekinteni.

34 A Birésdg az RLRE Tellmer Property itéletben (C-572/07, EU:C:2009:365) az ingatlan
kdz06s hasznalatu helyiségeinek takaritasat illetéen megallapitotta, hogy a szolgaltatas
kilénb6z6 modokon nyujthatd, ugymint tébbek kdzott az e szolgaltatast kbzvetlenil a
bérléknek szamlazo harmadik szemeély, vagy a bérbeado sajat alkalmazottai, vagy megbizott
takaritovéllalat altal. Mivel az adott ligyben a bérbeadd a bérleti dijtdl elkulonulten szamlazta
ki a bérl6knek e szolgaltatast, és mivel e két szolgaltatas elkulonithetd volt egymastdl, a
Bir6sag 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 A Bir6ség a Field Fisher Waterhouse itéletben (C-392/11, EU:C:2012:597) kimondta,
hogy a bérleti szerzédes tartalma fontos tampontként szolgalhat. Abban az tigyben egy
ugyvédi iroda altal kotott irodaberleti szerz6dés kapcsan hangsulyozta, hogy a rendelkezésere
allé informaciok alapjan a szerz6dés kimondta, hogy a helyisegek bérbeadasan kivil a
bérbeaddnak bizonyos szamu rezsikdltséggel jard szolgaltatast kell nydjtania a bérbevevd
részére, amely kéltség meg nem fizetése a beérleti szerz6dés felmondasat vonhatja maga utan.
A Birosag megéllapitotta, hogy ugy tlnik, e szerz6dés megkotésének gazdasagi oka nemcsak
az érintett helyiségek birtoklasahoz f(iz6d6 jog megszerzése, hanem egyuttal szolgaltatdsok
Osszességének a bérld altali igénybevétele. A Birdsag ebbdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy
a bérleti szerz6dés egyetlen egységes szolgaltatast hataroz meg a bérbeadd és a bérl6 kdzott.
A Birdsag a vizsgalata soran az érintett Uzlethelyiség atlagos bérl6je — azaz Uigyvédi irodak —
helyzetébdl indult ki (Field Fisher Waterhouse itélet, C-392/11, EU:C:2012:597, 23. pont).



36  Meg kell allapitani, hogy e két itélet olyan szolgaltatdsokra vonatkozik, amelyek az
alaplgybeli szolgaltatasok tlkrében altalaban hasznosak, s6t sziikségesek a bérbe vett ingatlan
hasznalatahoz. Ezen itélkezési gyakorlathol kdvetkezik, hogy e szolgaltatasok az ingatlan
bérbeadasatol fliggetlendl fennallhatnak. Mindamellett sajatos kérilmeények, kilondsen a
szerz6dés tartalma alapjan e szolgaltatasok jarulékos vagy a szoban forgd bérbeadastol
elvalaszthatatlan szolgaltatdsoknak mindsulhetnek, és azzal egyetlen egyseges szolgaltatast
képezhetnek.

37  Kiléndsen a BGZ Leasing itéletb6l (C-224/11, EU:C:2013:15, 44. és 45. pont)
kovetkezik, hogy a szerz6do felek érdekeit tiikrozé szempontok, igy példaul a dijszabasi vagy
szamlazasi feltételek, figyelembe vehet6k az érintett tigylet egyedi jellemzdinek
meghatarozasa soran. Meg kell vizsgalni killéndsen, hogy a szerzédes ertelmében a bérbevevo
célja mindenekel6tt az ingatlan bérbevétele, a bérbead6 célja pedig annak bérbeadasa, és csak
jarulékosan kivannak mas szolgaltatast igenybe venni, illetve nyGjtani, még ha az az ingatlan
hasznalatahoz sziikséges is.

38 lly mddon a kovetkez6 jellemzOket kell figyelembe venni, amelyek alapjan két f6
esetkort lehet megkllénbdztetni.

39  Elbszor is, ha a bérbevevé jogosult arra, hogy megvalassza a szdban forgd termékek
vagy szolgaltatasok ertékesitbit vagy nyujtoit, illetve e termekek vagy szolgaltatasok
felhasznalasi feltételeit, az e termékekhez vagy szolgaltatasokhoz kapcsol6do szolgaltatasokat
fGszabaly szerint a bérbeadastdl kiilénalld szolgaltatasnak kell tekinteni. Kiillondsen, ha a
bérbevevd hatarozhatja meg a viz-, villamosenergia- vagy h6fogyasztasat, amit az egyedi
mér6orak allasa alapjan ellendrizhet, illetve amit az emlitett fogyasztas alapjan lehet
kiszamlazni, mivel a szolgaltatasok e termékekhez és szolgaltatasokhoz kapcsolodnak, azokat
fGszabaly szerint a bérbeadastdl kiilénalld szolgaltatasnak kell tekinteni. Ami az olyan
szolgéltatasokat illeti, mint a tarsashazak kozos tulajdonban all6 helyiségeinek takaritasa,
azokat a bérbeadastol kilonallo szolgaltatasnak kell tekinteni, ha e szolgaltatasokat az egyes
bérl6k egyéni Uton vagy egyuttesen megszervezhetik, és ha a bérl6 részére kiallitott szamla
minden esetben a bérleti dijtol elkilonitve hivatkozik e termékek értékesitésére vagy
szolgaltatdsok nyujtasara.

40  Ebben az esetben pusztan az a kortilmény, hogy a rezsikoltség bérl6 altal torténé
megfizetésének elmaradasa esetén a bérbeadd felmondhatja a bérleti szerz6dést, egyaltalan
nem zarja ki, hogy azokat a szolgaltatasokat, amelyekhez e kdziizemi dijak kapcsol6dnak, a
bérbeadastdl kiilonallo szolgaltatasnak kell tekinteni (1asd ebben az értelemben: BGZ Leasing
itélet, C-224/11, EU:C:2013:15, 47. pont).

41  Ezenkivil az a kortilmény, hogy a bérbevevo jogosult arra, hogy e szolgaltatasokat a
valasztasa szerinti szolgéltatonal vegye igénybe, 6Gnmagaban nem meghatarozo, mivel
valamely egységes szolgéltatas elemeinek tekintetében az a lehet6ség, hogy ezeket mas
korilmények kozott kilon-kilon is nydjthatjak, az dsszetett egységes lgylet fogalmahoz
szorosan hozzatartozik (Field Fisher Waterhouse itélet, C-392/11, EU:C:2012:597, 26. pont).

42  Masodszor, ha valamely bérbeadasra kinalt ingatlan gazdasagi értelemben objektiv
modon egységet képez a hozza kapcsolddo szolgéltatasokkal, ez utbbiak a bérbeadéssal

egységet képez0 szolgaltatdsnak minésilhetnek. Ez el6fordulhat kilondsen a kulcsrakész
irodak bérbeadasanal, amelyek a kdzlizemi szolgaltatasok és bizonyos mas szolgaltatasok
biztositasa révén hasznalatra készek, illetve kuilondsen a nyaralasi célbol vagy szakmai



okokbdl valé rovid tava ingatlanbérbeadas esetén, amelyet e szolgaltatdsokkal egydtt
nyujtanak, anélkil hogy ez utdbbiakat attdl el lehetne valasztani.

43 Masrészt, ha a bérbeadd maga nem jogosult a tobbi bérbeadd, a szolgéaltatasnyujtok,
illetve a bérbeaddshoz kapcsolodd termékek és szolgéltatasok hasznalati feltételeinek szabad
és fliggetlen megvalasztasara, a szoban forgo szolgaltatasok altalaban elvalaszthatatlanok a
bérbeadastol, és azokat is Ugy lehet tekinteni, mint amelyek egy egészet, egyuttal ez utobbival
egyetlen egységes szolgaltatast kepeznek. Ez kiilondsen ervényes abban az esetben, ha a
bérbeado, aki egy tobblakasos tarsashaz egy részének tulajdonosa, koteles a
tulajdonoskdzosség egesze altal kijeldlt szolgaltatasnyujtok szolgaltatasainak igenybevételére,
illetve az ilyen szolgaltatdsokhoz kapcsolddo kdzos koltség ra esé hanyadanak megfizetésére,
amit késdbb atharit a bérlére.

44  E maésodik esetben e szolgaltatdsoknak a bérbeadastol kilonalld szolgaltatasként vald
kezelése a héakotelezettség tekintetében egy egységes gazdasagi esemény mesterséges
elemekre bontasanak mindsdl.

45  Ily médon az alapugyben széban forgéhoz hasonlé ugyben, amely a targyaléas soran
adott pontositasok alapjan nagyszamu ingatlan bérbeadasara vonatkozik, amelyeket bérl6ik a
hangartol a lakasig kilonbdz6 célokra hasznalnak fel, minden egyes bérbeadas esetében meg
kell vizsgalni, hogy a kdziizemi szolgaltatasokat illetéen a bérbevevd szabadon
meghatarozhatja-e az altala elfogyasztani kivant mennyiséget. E tekintetben az egyedi
mér6orak megléte, valamint a felhasznalt javak mennyisége alapjan tortén6 szamlazas olyan
fontos tampont, amely arra utal, hogy a kdziizemi szolgaltatasok nyujtasat ugy kell tekinteni,
mint amely a bérbeadastol kulonallo szolgaltatasnak mindsil. A szemétszallitast illetGen, ha a
bérbevevé megvalaszthatja a szolgaltatot, vagy vele kdzvetlenil szerz6dést kéthet, még ha az
egyszerlség kedvéért nem is €l e valasztasi lehet6seggel vagy e joggal, hanem a szolgaltatast
a bérbeadd altal kijelolt szolgaltatonal veszi igénybe a bérbeadd és a szolgaltatd kozotti
szerz6deés alapjan, e korilmény olyan tampontnak mindsul, amely a bérbeadastol kilonallo
szolgaltatés fennallasat tamasztja ala. Ha raadasul a szemétszallitasért fizetend6 dij, illetve a
bérleti dij kiilon sorban szerepel a szamlan, agy kell tekinteni, hogy a bérbead6 nem egyetlen
egységes, a bérbeadast és az emlitett szolgéltatast magaban foglald szolgéaltatast nyujt.

46  Minden esetben a nemzeti birdsag feladata a szlikséges értékelés elvégzése,
figyelemmel a bérbeadéas és az ahhoz kapcsolodo szolgaltatdsok megvaldsulasi
kortlmenyeinek dsszességére, illetve kiilondsen maganak a szerzédésnek a tartalmara.

47 Az eddigi megfontolasokra tekintettel a masodik kérdesre a kdvetkezd valaszt kell adni:

- A héairanyelvet Ugy kell értelmezni, hogy az ingatlanbérbeadas, illetve az e
bérbeadashoz kapcsolodo villamosenergia-, h6- és vizellatast, valamint a szemétszallitasi
szolgéltatast fGszabaly szerint gy kell tekinteni, mint amelyek t6bb olyan, killénb6z6 és
fuggetlen szolgaltatdsnak mindsulnek, amelyet a héa szempontjabol elkilonitetten kell
értékelni, kivéve ha az ugylet elemei, ideértve a szerz6dés megkdtésének gazdasagi okat
meghataroz6 elemeket, annyira szorosan kapcsolddnak egymashoz, hogy azok objektive
egyetlen oszthatatlan gazdasagi tgyletet alkotnak, amelynek elemekre bontésa eréltetett
lenne.



- A nemzeti bir6sag feladata a sziikséges értékelés elvégzése, figyelemmel a bérbeadas és
az ahhoz kapcsolodo szolgaltatdsok megvalosulasi korilmeényeinek 6sszessegeére, illetve
kiilénésen maganak a szerz6désnek a tartalmara.

A koltsegekrol

48  Mivel ez az eljéras az alapeljarasban reszt vevo felek szdmara a kérdést el6terjesztd
birdsag el6tt folyamatban 1évo eljaras egy szakaszat képezi, ez a birdsag dont a koltségekrél.
Az észrevételeknek a Birdsag elé terjesztésével kapcsolatban felmerilt koltsegek, az emlitett
felek koltségeinek kivételével, nem térithetok meg.

A fenti indokok alapjan a Birdsag (harmadik tanacs) a kdvetkez6képpen hatarozott:

1) A 2009. december 22-i 2009/162/EU tanéacsi irdnyelvvel modositott, a k6zos
hozzaadottértéekado-rendszerrol szolo, 2006. november 28-i 2006/112/EK tanécsi
irdnyelv 14. cikkének (1) bekezdéset, 15. cikkének (1) bekezdését és 24. cikkének

(1) bekezdését ugy kell értelmezni, hogy ingatlan-bérbeadas keretében harmadik
személy szolgaltato altal biztositott villamosenergia-, hé-, vizellatas, valamint
szemétszallitasi szolgaltatasok olyan bérbevevo részére valo nyujtasat, aki e termékeket
vagy szolgaltatadsokat kozvetlenul felhasznélja, ugy kell tekinteni, mint amelyeket a
bérbeado teljesitett, amennyiben az szerzédésben vallalta ezen ellatasok nyujtasat, es
csak az azok tekintetében felmerilé koltségeket terheli a bérbevevére.

2) Az emlitett iranyelvet ugy kell értelmezni, hogy az ingatlanbérbeadas, illetve az e
bérbeadashoz kapcsolddo villamosenergia-, ho- és vizellatast, valamint a szemétszallitasi
szolgéltatast fGszabaly szerint ugy kell tekinteni, mint amelyek tobb olyan, kilénb6z6 és
flggetlen szolgaltatasnak mindsilnek, amelyet a hozzaadottértek-ado szempontjabal
elkllonitetten kell értékelni, kivéve ha az tigylet elemei, ideértve a szerzdés
megkotésének gazdasagi okat meghatarozo elemeket, annyira szorosan kapcsolodnak
egymashoz, hogy azok objektive egyetlen oszthatatlan gazdaséagi tigyletet alkotnak,
amelynek elemekre bontésa eroéltetett lenne.

A nemzeti birésag feladata a sziikséges értékelés elvégzése, figyelemmel a bérbeadas és
az ahhoz kapcsolddo szolgaltatasok megvaldsulasi kortlményeinek 0sszességeére, illetve
kilénosen maganak a szerzdédésnek a tartalmara.

Alairdsok

* Az eljaras nyelve: lengyel.



