RLRE TELLMER PROPERTY
YHTEISOJEN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (toinen jaosto)

11 péivana kesdkuuta 2009 *

Asiassa C-572/07,

jossa on kyse EY 234 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnostd, jonka Krajsky
soud v Usti nad Labem (Tsekin tasavalta) on esittinyt 20.11.2007 tekemaillddn
paitokselld, joka on saapunut yhteisdjen tuomioistuimeen 24.12.2007, saadakseen
ennakkoratkaisun asiassa

RLRE Tellmer Property sro

vastaan

Finan¢ni reditelstvi v Usti nad Labem,

YHTEISOJEN TUOMIOISTUIN (toinen jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja C. W. A. Timmermans seka tuomarit
J.-C. Bonichot, J. Makarczyk (esittelevd tuomari), P. Karis ja L. Bay Larsen,

* Oikeudenkayntikieli: tsekki.
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julkisasiamies: V. Trstenjak,
kirjaaja: hallintovirkamies K. Sztranc-Stawiczek,

ottaen huomioon kirjallisessa késittelyssé ja 6.11.2008 pidetyssé istunnossa esitetyn,

ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittineet

— Finan¢ni feditelstvi v Usti nad Labem, edustajanaan J. Janouskov4,

— RLRE Tellmer Property sro, edustajinaan R. Lancik ja J. Rambousek,

— Tsekin hallitus, asiamiehendin M. Smolek,

- Kreikan hallitus, asiamiehindin K. Georgiadis, S. Alexandriou ja V. Karra,

- Euroopan yhteisdjen komissio, asiamiehinaén D. Triantafyllou ja M. Thomannova-
Kornerova,

kuultuaan julkisasiamiehen 9.12.2008 pidetyssd istunnossa esittdmén ratkaisuehdo-
tuksen,
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on antanut seuraavan

tuomion

Ennakkoratkaisupyynto koskee jasenvaltioiden liikevaihtoverolainsddadannon yhden-
mukaistamisesta — yhteinen arvonlisdverojirjestelmé: yhdenmukainen méaaraytymis-
peruste 17.5.1977 annetun kuudennen neuvoston direktiivin 77/388/ETY (EYVL L
145, s. 1; jaljempéna kuudes direktiivi) 13 artiklan B kohdan b alakohdan tulkintaa.

Tdmé ennakkoratkaisupyynté on esitetty asiassa, jossa asianosaisina ovat RLRE
Tellmer Property sro (jiljempana RLRE Tellmer Property) ja Finanéni feditelstvi v Usti
nad Labem (Usti nad Labeminin verovirasto) ja joka koskee kysymysti siitd, onko
asuntojen vuokraukseen liittyvin vuokratalon vyleisten tilojen siivouksen kulut
vuokrauksen tavoin vapautettu arvonlisiverosta.

Asiaa koskevat oikeussdaiannot

Yhteison sddnnosto

Kuudennen direktiivin 2 artiklan 1 kohdan mukaan arvonlisdveroa on kannettava
“verovelvollisen tdssa ominaisuudessaan maan alueella suorittamasta vastikkeellisesta
tavaroiden luovutuksesta ja palvelujen suorituksesta”.
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Kuudennen direktiivin 6 artiklan 1 kohdassa siddetdin seuraavaa:

”

Palvelujen suorituksella’ tarkoitetaan liiketointa, joka ei ole 5 artiklassa tarkoitettua
tavaran luovutusta.

Tallainen liiketoimi voi kasittda muun muassa:

— aineettoman omaisuuden luovutuksen, riippumatta siitd, perustuuko luovutus
saantokirjaan vai ei,

- velvoitteen pidéttyi tietysté teosta tai sietdd tiettyd tekoa taikka tilaa,

- palvelun taytintéonpanon viranomaisen maéréayksestd, sen nimissa tai suoraan lain
nojalla.”

Kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdassa, joka on sen X osastossa otsikon
"Vapautukset” alla, sdddetddn seuraavaa:

”Jasenvaltioiden on vapautettava verosta jaljempand luetellut liiketoimet edellytyksilla,
joita ne asettavat vapautusten oikeaksi ja selkeiksi soveltamiseksi sekd veropetosten,
veron kiertdmisen ja muiden véarinkdytosten estamiseksi, edelld sanotun kuitenkaan
rajoittamatta yhteison muiden sdénndsten soveltamista:
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b) kiintedn omaisuuden vuokraus, lukuun ottamatta:

1. hotellialalla tai vastaavalla alalla harjoitettavaa, kyseisen jasenvaltion lainsaa-
dédnnossd méadriteltyd majoitustoimintaa, mukaan lukien leirintétarkoitukseen
varustetuilla alueilla tapahtuva majoitustoiminta;

2. alueiden vuokrausta kulkuneuvojen paikoitusta varten;

3. pysyvisti asennettujen laitteiden ja koneiden vuokrausta;

4. sdilytyslokeroiden vuokrausta.

Jasenvaltiot voivat sddtdd muistakin tdimén vapautuksen soveltamisalaa koskevista
poikkeuksista.”
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Kansallinen sddnnosto

Arvonlisdveron soveltamisesta TSekin tasavallassa saddetadn arvonlisiverosta anne-
tussa laissa nro 235/2004. Témaén lain 56 §:n, joka on otsikoitu “Maa-alueiden,
rakennusten, asuntojen ja muuhun kuin asumiseen kiytettyjen tilojen luovutus ja
vuokraus, laitteiden vuokraus”, 4 momentissa saddetdan vuokrauksen arvonlisdverosta
vapauttamisesta seuraavaa:

"Maa-alueiden, rakennusten, asuntojen ja muiden tilojen kuin asumiseen kaytettyjen
tilojen vuokraus on vapautettu arvonlisdverosta. Verovapautus ei koske rakennuksen
lyhytaikaista vuokrausta, tilojen tai paikkojen vuokrausta kulkuneuvojen paikoitusta
varten eikd sdilytyslokeroiden tai pysyvdsti asennettujen laitteiden tai koneiden
vuokrausta. Lyhytaikainen vuokraus tarkoittaa vuokrausta, johon siséltyvit tilan
sisdlla olevat siirrettdvissd olevat kalusteet ja mahdollisesti lisaksi sdhko, lammitys,
ilmastointi, kaasu tai vesi, yhtdjaksoisesti korkeintaan 48 tunnin ajaksi.”

Pidasia ja ennakkoratkaisukysymykset

Ennakkoratkaisupyynnon esittdmistd koskevasta paatoksestd ilmenee, ettd RLRE
Tellmer Property omistaa kerrostaloja, joissa on vuokra-asuntoja. Vuokralaiset
maksavat sille vuokran lisdksi korvauksen erikseen laskutettavasta yleisten tilojen
siivouksesta, jonka suorittavat kiinteistohuoltajat.

Todettuaan, ettd RLRE Tellner oli tehnyt liian suuren vdhennyksen siivouskulujen
osalta, kansalliset veroviranomaiset méérasivat toukokuulta 2006 tille yhticlle 155911
Tsekin korunaa (CZK) lisdd arvonlisdveroa siivoustoiminnasta saatujen tulojen vuoksi.
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Kun Usti nad Labemin verovirasto oli 5.2.2007 vahvistanut Litvinovin verotoimiston
20.9.2006 tekemén paitoksen, RLRE Tellmer Property nosti kanteen ennakkoratkaisua
pyytdneessd tuomioistuimessa.

RLRE Tellmer Property viittdd, ettei vuokrausta ja asuntojen vuokraukseen liittyvid
palveluja, kuten yleisten tilojen siivousta, voida erottaa toisistaan ja ettd niihin
sovelletaan samaa arvonlisdverosdannostoa.

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin tiedustelee, miten nyt esilld olevaan asiaan
sovellettavaa kansallista sddnndst6d ja yhteison sddnnostod on tulkittava. Kyseinen
tuomioistuin esittdd péddasiassa esille nouseviin kysymyksiin kolme mahdollista
vastausvaihtoehtoa.

Ensinnékin sikdli kuin vuokralaisilla on mahdollisuus tehdd kolmannen osapuolen
kanssa itsendinen sopimus yleisten tilojen siivouksesta, kyseinen palvelu ei kansallisen
tuomioistuimen mukaan ole osa vuokrausta eiki sen arvonlisidverosta vapauttamiselle
ole perustetta. Toiseksi sikili kuin yleisten tilojen siivouskulujen vapauttaminen laskee
asumiskuluja, sosiaaliset ndkokohdat voivat sen mukaan muodostaa perusteen
arvonliséverosta vapauttamiselle. Kolmanneksi ennakkoratkaisua pyytanyt tuomiois-
tuin ei sulje pois sitd mahdollisuutta, ettd timé kysymys voitaisiin jattdd jasenvaltioiden
padtettavaksi.

Niissa olosuhteissa Krajsky soud v Usti nad Labem paitti lykiti asian kisittelya ja
esittdd yhteisdjen tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Voidaanko — — kuudennen direktiivin 6 artiklan — — ja 13 artiklan — — sddnnoksié
tulkita niin, ettd yht&altd asunnon (ja mahdollisesti muuhun kuin asumiseen
kaytetyn tilan) vuokraus ja toisaalta siihen liittyvi yleisten tilojen siivous voidaan
katsoa itsendisiksi ja toisistaan erotettavissa oleviksi verollisiksi liiketoimiksi?
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2) Jos — — vastaus ensimmadiseen kysymykseen on kieltdvd, — — [edellyttddko
kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohta] — —, ettd arvonlisidveroa
sovelletaan vuokratun asuinkerrostalon yleisten tilojen siivouksesta maksettuun
korvaukseen, [estddko kyseinen sddnnds] tdmén vai — — [jattaako se] kysymyksen
jasenvaltion péétettavaksi?”

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu

Ensimmdinen kysymys

Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin tiedustelee ensimmadiselld kysymykselldén,
millainen yhteys kiinteéin omaisuuden vuokrauksen ja vuokratun rakennuksen yleisten
tilojen siivouspalvelun vililld on kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b
alakohdan kannalta. Kyseinen tuomioistuin kysyy erityisesti, kuuluvatko tillaiseen
siivouspalveluun liittyvdt kulut mainitussa sd@nnoksesséd tarkoitetun vuokrauksen
késitteen alaan ja kohdellaanko niité siten verotuksellisesti samalla tavalla kuin kiinteén
omaisuuden vuokrausta, joka on kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan b
alakohdan nojalla vapautettu arvonlisédverosta.

Téltd osin on ensinnédkin muistutettava, ettd vakiintuneen oikeuskédytinnon mukaan
kuudennen direktiivin 13 artiklassa sdddetyt vapautukset ovat yhteison oikeuden
itsendisid kasitteitd, joten niille on annettava yhteison oikeuteen perustuva méaéiritelmé
(ks. asia C-174/06, CO.GE.P., tuomio 25.10.2007, Kok., s. 1-9359, 26 kohta
oikeuskaytintoviittauksineen).

Kuudennen direktiivin 13 artiklassa tarkoitettujen vapautusten maarittelyyn kéytettya
sanamuotoa on tulkittava suppeasti, koska ndmi vapautukset ovat poikkeus siitd
yleisestd periaatteesta, jonka mukaan arvonliséveroa peritdin jokaisesta verovelvollisen
tdssd ominaisuudessa vastikkeellisesti suorittamasta palvelusta (ks. erityisesti asia
C-150/99, Stockholm Lind6park, tuomio 18.1.2001, Kok., s. 1-493, 25 kohta ja asia
C-280/04, Jyske Finans, tuomio 8.12.2005, Kok., s. I-10683, 21 kohta oikeuskéytanto-
viittauksineen).
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Toiseksi kuudennen direktiivin 2 artiklasta seuraa, ettd jokaista suoritusta on
tavallisesti pidettavé erillisend ja itsendisend (ks. asia C- 425/06, Part Service, tuomio
21.2.2008, Kok, s. I-897, 50 kohta oikeuskéytantoviittauksineen).

Lisdksi useita muodollisesti erillisid suorituksia, jotka voidaan tehda erikseen ja joita
ndin voidaan kulloinkin joko verottaa tai jotka voidaan vapauttaa, on tietyissd
olosuhteissa pidettdvd yhtend ainoana liiketoimena, kun ne eivit ole itsendisida. Néin
on esimerkiksi silloin, kun todetaan, ettd yksi tai useampi osatekija muodostaa
pédasiallisen suorituksen ja ettd yksi tai useampi osatekiji on katsottava yhdeksi tai
useammaksi liitdnndiseksi suoritukseksi, joita kohdellaan verotuksellisesti samoin kuin
padasiallista suoritusta. Suoritusta on pidettiva padasialliselle suoritukselle liitdnnéi-
send etenkin silloin, kun se ei ole asiakaskunnan kannalta tavoite sinélldén vaan keino
nauttia toimijan tarjoamasta pidasiallisesta palvelusta parhaissa olosuhteissa (em. asia
Part Service, tuomion 51 ja 52 kohta oikeuskéytantoviittauksineen).

Yhden ainoan suorituksen voidaan katsoa olevan kyseessd myos silloin, kun
verovelvollisen asiakkaalle tarjoamat kaksi osatekijad tai toimintoa tai sitd useammat
osatekijat tai toiminnot liittyvdt niin ldheisesti yhteen, ettd ne muodostavat
objektiivisesti tarkasteltuna yhden jakamattoman taloudellisen suorituksen, jonka
paloittelu osiin olisi keinotekoista (em. asia Part Service, tuomion 53 kohta).

Aivan ensiksi on muistutettava, ettd kuudennen direktiivin 13 artiklan B kohdan
b alakohdassa tarkoitettu kiintedn omaisuuden vuokraus koostuu pédasiallisesti siit4,
ettd vuokranantaja antaa vuokralaiselle tietyksi sovituksi ajaksi ja vastiketta vastaan
oikeuden hallita kiinteist6d kiinteiston omistajan tavoin ja sulkea muut henkil6t timéan
oikeuden kiyttdmisen ulkopuolelle (ks. vastaavasti asia C-326/99, "Goed Wonen”,
tuomio 4.10.2001, Kok., s. I-6831, 55 kohta; asia C-409/98, Mirror Group, tuomio
9.10.2001, Kok, s. I-7175, 31 kohta; asia C-269/00, Seeling, tuomio 8.5.2003, Kok., s.
[-4101, 49 kohta ja asia C-284/03, Temco Europe, tuomio 18.11.2004, Kok, s. I-11237,
19 kohta).
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Vaikka nidin ollen rakennuksen yleisten tilojen siivouspalvelut liittyvit vuokratun
kiinteiston kdyttoon, eivit ne valttamattd kuulu kuudennen direktiivin 13 artiklan B
kohdan b alakohdassa tarkoitetun vuokrauksen késitteen alaan.

Lisdksi on riidatonta, ettd rakennuksen yleisten tilojen siivouspalvelut voidaan suorittaa
erilaisin tavoin, kuten esimerkiksi siten, ettd ne teetetddn kolmannella osapuolella, joka
laskuttaa palvelun hinnan suoraan vuokralaisilta, tai siten, ettd vuokranantaja teettda
kyseiset palvelut omilla tyontekijoilldén tai siivousyritykselld.

On todettava, ettd nyt esilld olevassa asiassa RLRE Tellmer Property laskuttaa
vuokralaisilta siivouspalvelut ja vuokran erikseen.

Koska péadasiassa kyseessd olevan kaltaisissa olosuhteissa asuntojen vuokraus ja
rakennuksen yleisten tilojen siivouspalvelut voidaan erottaa toisistaan, téllaista
vuokrausta ja siivousta ei voida pitdd yhteisojen tuomioistuimen oikeuskéytdnnossa
tarkoitettuna yhtené ainoana suorituksena.

Kun otetaan huomioon edelld esitetty, ensimmadiseen kysymykseen on vastattava, ettd
rakennuksen vuokraus ja sen yleisten tilojen siivouspalvelu on padasiassa kyseessa
olevien olosuhteiden kaltaisissa olosuhteissa katsottava kuudennen direktiivin
13 artiklan B kohdan b alakohdan kannalta itsendisiksi ja toisistaan erotettavissa
oleviksi liiketoimiksi, joten kyseinen palvelu ei kuulu tdimén sddnnoksen soveltamis-
alaan.
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Toinen kysymys

Kun otetaan huomioon ensimmaéiseen kysymykseen annettu vastaus, toiseen kysymyk-
seen ei ole tarpeen vastata.

Oikeudenkiyntikulut

Padasian asianosaisten osalta asian kisittely yhteisdjen tuomioistuimessa on vélivaihe
kansallisessa tuomioistuimessa vireilld olevan asian késittelyssd, minkd vuoksi
kansallisen tuomioistuimen asiana on péittidd oikeudenkéyntikulujen korvaamisesta.
Oikeudenkéyntikuluja, jotka ovat aiheutuneet muille kuin niille asianosaisille
huomautusten esittdmisestd yhteisdjen tuomioistuimelle, ei voida méérata korvatta-
viksi.

Niilla perusteilla yhteisdjen tuomioistuin (toinen jaosto) on ratkaissut asian
seuraavasti:

Rakennuksen vuokraus ja sen yleisten tilojen siivouspalvelu on pidasiassa
kyseessi olevien olosuhteiden kaltaisissa olosuhteissa katsottava jiasenvaltioiden
liikevaihtoverolainsaddannon yhdenmukaistamisesta — yhteinen arvonlisidvero-
jarjestelmd: yhdenmukainen médrdytymisperuste - 17.5.1977 annetun
kuudennen neuvoston direktiivin 77/388/ETY 13 artiklan B kohdan b alakohdan
kannalta itsendisiksi ja toisistaan erotettavissa oleviksi liiketoimiksi, joten
kyseinen palvelu ei kuulu timin sdannoksen soveltamisalaan.

Allekirjoitukset
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