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Cauza C-42 din 2014, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa. Regimul TVA aferent
refacturarii utilitatilor cand se desfasoara un contract de inchiriere.

HOTARAREA CU RTIl (Camera a treia)

16 aprilie 2015

JIrimitere preliminara - Fiscalitate - Sistemul comun al taxei pe valoarea
addugata - Inchirierea unui bun imobil - Furnizare de electricitate, de energie
pentru incalzire si de apad, precum si colectare a deseurilor - Contracte intre locator
si furnizorii acestor bunuri si servicii - Prestatii furnizate chiriasului considerate ca
fiind efectuate de locator - Cheltuieli locative - Stabilirea bazei de impozitare -
Posibilitatea de a include cheltuielile locative In baza de impozitare a serviciilor de
inchiriere - Operatiune constituita dintr-o prestatie unicd sau din mai multe
prestatii independente”

In cauza C-42/14,

avand ca obiect o cerere de decizie preliminara formulata in temeiul articolului 267
TFUE de Naczelny Sgd Administracyjny (Polonia), prin decizia din 22 octombrie 2013,
primita de Curte la 27 ianuarie 2014, in procedura

Minister Finanséw

impotriva

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie,
CURTEA (Camera a treia),

compusd din domnul M. llesi¢, presedinte de camerd, domnul A. O Caoimh,
doamna C. Toader si domnii E. Jarasitnas si C. G. Fernlund (raportor), judecatori,

avocat general: doamna E. Sharpston,
grefier: domnul K. Malacek, administrator,
avand in vedere procedura scrisa si in urma sedintei din 27 noiembrie 2014,

luand in considerare observatiile prezentate:

- pentru Minister Finanséw, de T. Tratkiewicz si de J. Kaute, in calitate de agenti;
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- pentru Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie, de K. Przygodzka si de
A. Fajt, in calitate de agenti, asistati de K. Warfotomiejew, radca prawny, si de
k. Adamczyk, doradca podatkowy;

- pentru guvernul polonez, de B. Majczyna si de A. Kramarczyk-Szatadzinska, in
calitate de agenti;

- pentru guvernul elen, de K. Nasopoulou, in calitate de agent;

- pentru guvernul Regatului Unit, de J. Beeko, in calitate de agent, asistata de R.
Hill, barrister;

- pentru Comisia Europeand, de t. Habiak si de L. Lozano Palacios, in calitate
de agenti,

avand in vedere decizia de judecare a cauzei fara concluzii, luata dupa ascultarea
avocatului general,

pronunta prezenta
Hotarare

Cererea de decizie preliminara priveste interpretarea Directivei 2006/112/CE a
Consiliului din 28 noiembrie 2006 privind sistemul comun al taxei pe valoarea
adaugata (JO L 347, p. 1, Editie speciala, 09/vol. 3, p. 7), astfel cum a fost modificata
prin Directiva 2009/162/UE a Consiliului din 12 decembrie 2009 (JO 2010, L 10, p. 14,
denumita in continuare , Directiva TVA").

Aceasta cerere a fost formulata in cadrul unui litigiu intre Minister Finanséw
(ministrul finantelor), pe de o parte, si Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w
Warszawie (Agentia de bunuri imobiliare a armatei din Varsovia, denumita in
continuare ,Wojskowa Agencja Mieszkaniowa"), in legatura cu un aviz individual al
Minister Finanséw din 21 iunie 2011 de respingere a modului de calcul si de aplicare
a taxei pe valoarea addugata (denumita in continuare , TVA”) retinut de aceasta in
privinta bunurilor livrate si a serviciilor prestate in cadrul inchirierii unor bunuri
imobile.

Cadrul juridic

Dreptul Uniunii

Articolul 1 alineatul (2) al doilea paragraf din Directiva TVA prevede:
2
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.La fiecare operatiune, TVA, calculata la pretul bunurilor sau serviciilor la o cota
aplicabila bunurilor sau serviciilor respective, este exigibila dupa deducerea valorii
TVA suportate direct de diferitele componente ale pretului.”

Articolul 14 alineatul (1) din Directiva TVA prevede:

.«Livrare de bunuri» Tnseamna transferul dreptului de a dispune de bunuri
corporale in calitate de proprietar.”

Articolul 15 alineatul (1) din directiva mentionata prevede:

.Electricitatea, gazul, energia destinata incalzirii sau racirii si bunurile de aceeasi
natura sunt considerate bunuri corporale.”

Articolul 24 alineatul (1) din directiva mentionata prevede:

.«Prestare de servicii» inseamna orice operatiune care nu constituie o livrare de
bunuri.”

Articolul 73 din Directiva TVA prevede:

.Pentru livrarea de bunuri sau prestarea de servicii, altele decat cele prevazute la
articolele 74-77, baza de impozitare include toate elementele care reprezinta
contrapartida obtinuta sau care urmeaza sa fie obtinuta de catre furnizor sau
prestator, in schimbul livrarii sau al prestarii, de la client sau de la un tert, inclusiv
subventii direct legate de pretul livrarii sau al prestarii.”

Dreptul polonez

Articolul 7 alineatul 1 din Legea din 11 martie 2004 privind taxa pe bunuri si servicii
(ustawa o podatku od towardw i ustug, Dz. U n° 54, pozitia 535) prevede:

.Livrarea de bunuri, prevazuta la articolul 5 alineatul 1 punctul 1, reprezinta
transferul dreptului de a dispune de bunuriin calitate de proprietar [...]"

Articolul 8 alineatul 1 din legea mentionata prevede:

.Prestarea de servicii prevazuta la articolul 5 alineatul 1 punctul 1 inseamna orice
serviciu prestat in favoarea unei persoane fizice, a unei persoane juridice sau a unei
entitati fara personalitate juridica si care nu constituie o livrare de bunuri in sensul
articolului 7 [...]"

Articolul 29 alineatul 1 din legea mentionata are urmatorul cuprins:
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.Baza de impozitare consta in cifra de afaceri, sub rezerva alineatelor 2-21, a
articolelor 30-32, a articolului 119, precum si a articolului 120 alineatele 4 si 5. Cifra
de afaceri reprezinta suma datorata pentru vanzare din care se scade taxa datorata.
Suma datorata cuprinde intreaga prestatie datorata de cumparator sau de un tert.
Cifra de afaceri se majoreaza cu valoarea subventiilor, a adaosurilor si a celorlalte
plati suplimentare similare primite si care influenteaza in mod direct pretul (suma
datorata) pentru bunurile livrate sau pentru serviciile prestate de persoana
impozabila, din care se scade taxa datorata.”

Litigiul principal si intrebarile preliminare

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa este o persoana publica, responsabila printre
altele cu inchirierea bunurilor imobile ale statului care i-au fost incredintate. in
cadrul acestei activitati, ea refactureaza prestatii care cuprind, pe de o parte,
furnizarea anumitor utilitati, si anume electricitate, incalzire si apa, precum si, pe
de alta parte, colectarea deseurilor, transferand chiriasului costurile pe care le-a
suportat pentru cumpdrarea acestor bunuri si servicii de la terti furnizori. in ceea
ce priveste utilitatile, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa factureaza chiriasului
avansuri, al caror cuantum a fost stabilit in contractul de inchiriere, aplicand cota
de impozitare aplicabila fiecareia dintre utilitati, iar ulterior, la finalul anului, ea
regularizeaza conturile in functie de consumul efectiv al chiriasului de electricitate,
de energie pentru incalzire si de apa.

Intrucdt cota de TVA a crescut de la 1 ianuarie 2011, Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa si-a pus problema cotei aplicabile sumelor care figureaza in facturile
sale emise dupa aceasta data, fie pentru a solicita soldul restant datorat de chiriasi,
fie pentru a regulariza suma perceputa in exces. Wojskowa Agencja Mieszkaniowa
s-a adresat Minister Finansow pentru a solicita un aviz individual, indicand cotele
pe care le considera aplicabile.

Tn avizul sau individual din 21 iunie 2011, Minister Finanséw a aratat cd modul de
calcul al TVA-ului avut in vedere de Wojskowa Agencja Mieszkaniowa era incorect
si a subliniat ca furnizarea de utilitati si colectarea deseurilor faceau parte dintr-un
ansamblu care constituia o prestatie unica, si anume serviciul de inchiriere. Prin
urmare, se impunea includerea acestor prestatii diverse in baza de impozitare a
acestui serviciu care reprezenta prestatia principala si aplicarea in cazul lor a unei
cote de impunere unicd, si anume cea aplicabila serviciului mentionat. Minister
Finansdw a precizat ca aceasta cota era de 23 % incepand din 1 ianuarie 2011 si de
22 % anterior acestei date.

Intrucat administratia si-a mentinut pozitia descrisd n anuntul individual,
Wojskowa Agencja Mieszkaniowa a formulat o actiune la Wojewddzki Sad
4
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Administracyjny w Warszawie (Tribunalul Administrativ al Voievodatului Varsovia),
care, prin hotararea din 17 iulie 2012, a anulat avizul emis de Minister Finansow.

Aceasta instanta a statuat ca redeventele datorate pentru furnizarea utilitatilor si
pentru colectarea deseurilor trebuiau incluse In baza de impozitare a serviciului de
inchiriere, ca element al chiriei, cu exceptia cazuluiin care rezulta clar din contractul
de inchiriere ca toate sau unele dintre aceste redevente nu sunt incluse in chirie, ci
sunt platite in mod distinct de chirias.

Instanta mentionata a considerat ca Wojskowa Agencja Mieszkaniowa nu
furnizase informatii clare In aceasta privinta si ca Minister Finanséw ar fi trebuit sa
fi solicite precizari inainte de a adopta avizul individual.

Wojewoddzki Sgd Administracyjny w Warszawie a precizat ca lipsa unui contract
incheiat direct Intre chirias si furnizorii de utilitati si ai serviciului de colectare a
deseurilor nu implica In mod necesar ca locatorul sa furnizeze chiriasului un
serviciu unic de inchiriere de natura complexa.

Minister Finanséw a formulat recurs la Naczelny Sgd Administracyjny (Curtea
Administrativa Suprema).

A

Potrivit acestei instante, cauza are consecinte practice importante, Intrucat, In
ceea ce priveste in special furnizarea de apa, dupa cum aceasta este facturata in
mod distinct sau inclusa n chirie, cota de TVA aplicabila va fi de 8 % sau de 23 %.
Instanta amintita are totusi indoieli cu privire la interpretarea Directivei TVA in
lumina jurisprudentei Curtii, in special In ceea ce priveste aspectul daca locatorul
furnizeaza o prestatie unica sau mai multe prestatii distincte.

Tn aceste conditii Naczelny Sad Administracyjny a hotdrat s& suspende judecarea
cauzei si sa adreseze Curtii urmatoarele intrebari preliminare:

»1)  Articolul 14 alineatul (1), articolul 15 alineatul (1) si articolul 24 alineatul (1)
din Directiva TVA trebuie interpretate In sensul ca livrarile de electricitate, de
energie destinata incalzirii si de apa, precum si prestatiile de colectare a
deseurilor, asigurate chiriasului care utilizeaza direct aceste bunuri si servicii
de un operator tert specializat, sunt in realitate efectuate de locator atunci
cand acesta a incheiat un contract pentru livrarea bunurilor si prestarea
serviciilor respective si doar imputa costurile lor chiriasului care utilizeaza
efectiv spatiul respectiv?

2) In cazul unui raspuns afirmativ la prima intrebare, costurile privind
electricitatea, energia destinata incalzirii si apa, precum si cele privind
colectarea deseurilor, utilizate de chirias, majoreaza baza de impozitare (chiria)

5
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prevazuta la articolul 73 din Directiva TVA pentru prestarea serviciului de
inchiriere sau livrarile de bunuri si prestarile de servicii in cauza constituie
prestatii distincte de serviciul de inchiriere al spatiului?”

Cu privire la intrebarile preliminare

Cu privire la prima intrebare

Prin intermediul primei intrebari, instanta de trimitere solicita, In esentd, sa se
stabileasca daca articolul 14 alineatul (1), articolul 15 alineatul (1) si articolul 24
alineatul (1) din Directiva TVA trebuie interpretate in sensul ca, in cadrul inchirierii
unui bun imobil, furnizarea de electricitate, de energie pentru incdlzire si de apa,
precum si colectarea deseurilor, asigurate de operatori terti chiriasului care
utilizeaza direct aceste bunuri si servicii, trebuie considerate ca fiind efectuate de
locator in cazul in care acesta a incheiat contractele pentru furnizarea prestatiilor
respective si doar imputa costurile lor chiriasului.

Instanta de trimitere precizeaza ca are o indoiala in legatura cu acest aspect in
special in urma lecturii Hotararii Auto Lease Holland (C-185/01, EU:C:2003:73), care
priveste interpretarea articolului 5 alineatul (1) din A sasea directiva 77/388/CEE a
Consiliului din 17 mai 1977 privind armonizarea legislatiilor statelor membre
referitoare la impozitele pe cifra de afaceri - sistemul comun al taxei pe valoarea
adaugata: baza unitara de evaluare (JO L 145, p. 1), devenit articolul 14 alineatul (1)
din Directiva TVA.

In hotararea mentionatd, care priveste un contract de leasing de autovehicule care
permite locatarului vehiculului in leasing sa alimenteze vehiculul cu carburant in
numele si pe seama locatorului acestui vehicul, Curtea a examinat daca trebuie sa
se considere ca acesta din urma efectua o livrare de carburant locatarului
vehiculului respectiv.

Curtea a dat un raspuns negativ, amintind ca, potrivit articolului 5 alineatul (1) din
Directiva 77/388, ,«[l]ivrare de bunuri» inseamna transferul dreptului de a dispune
de bunuri corporale in calitate de proprietar”. Curtea a subliniat ca notiunea de
livrare a unui buninclude orice operatiune de transfer al unui bun corporal de catre
0 parte care autorizeaza cealalta parte sa dispuna de acesta in fapt ca si cum ar fi
proprietarul sau. Ea a considerat ca societatile petroliere ar transfera locatarului
vehiculului In leasing puterea de a dispune, in fapt, de carburant ca un proprietar
Si ca nu era vorba despre o livrare de carburant efectuata de aceste societati
locatorului vehiculului in leasing si, in consecinta, nici despre o livrare efectuata de
acesta din urma locatarului vehiculului respectiv (Hotararea Auto Lease Holland,
C-185/01, EU:C:2003:73, punctele 31-36).

6




25

26

27

28

29

Consultant Fiscal, Auditor Financiar - Adrian Benta
www.bentaconsult.ro ; adrian@bentaconsult.ro tel: 0723 530 139 Act normativ descarcat
prin abonament Alerta Fiscala / Revista Prietenii Contabilitatii / Revista Prietenii Fiscalitatii

Trebuie subliniat ca faptele aflate la baza unui astfel de contract se disting de
faptele aflate la baza unui contract de inchiriere a unui bun imobil insotit de
prestatii precum cele in discutie in litigiul principal.

Astfel, in cadrul unui contract precum cel in discutie in cauza in care s-a pronuntat
Hotararea Auto Lease Holland (C-185/01, EU:C:2003:73), locatarul vehiculului in
leasing cumpara el insusi carburantul de la statii de benzing, alegand in mod liber
calitatea si cantitatea acestuia, precum si momentul cumpararii. Curtea a decis ca
acordul de gestionare a carburantului dintre locatorul vehiculului in leasing si
locatarul vehiculului respectiv nu este un contract de livrare de carburant, ci
constituie mai degraba un contract de finantare a cumpararii acestuia (Hotararea
Auto Lease Holland, C-185/01, EU:C:2003:73, punctul 36).

In schimb, intr-un contract precum cel in discutie in litigiul principal, in care
locatorul incheie contractul pentru furnizarea prestatiilor reprezentate de
furnizarea de utilitati si de colectarea de deseuri, locatorul este cel care cumpara
prestatiile in cauza pentru bunul imobil pe care il ofera spre inchiriere. Este
adevarat ca chiriasul utilizeaza direct prestatiile respective, insa nu le cumpara de
la operatori terti specializati. Astfel, consideratiile privind cumpararea de carburant
din Hotararea Auto Lease Holland (C-185/01, EU:C:2003:73), care sunt valabile
pentru articolul 14 alineatul (1) din Directiva TVA, nu se aplica, in cadrul unui
contract de inchiriere precum cel in discutie in litigiul principal, nici furnizarii de
electricitate, de energie pentru incalzire si de apa, care constituie de asemenea
bunuriin temeiul articolului 15 din Directiva TVA, nici prestarii unui serviciu care se
incadreaza la articolul 24 din Directiva TVA, precum colectarea deseurilor. Din
faptul ca locatorul a cumparat prestatiile care constau in livrarea acestor bunuri si
in prestarea acestor servicii rezulta ca trebuie sa se considere ca el este cel care
furnizeaza prestatiile respective chiriasului.

Prin urmare, este necesar sa se raspunda la prima intrebare ca articolul 14
alineatul (1), articolul 15 alineatul (1) si articolul 24 alineatul (1) din Directiva TVA
trebuie interpretate in sensul ca, in cadrul inchirierii unui bun imobil, furnizarea de
electricitate, de energie pentru incalzire si de apa, precum si colectarea deseurilor,
asigurate de operatori terti chiriasului care utilizeaza direct aceste bunuri si servicii,
trebuie considerate ca fiind efectuate de locator in cazul in care acesta a incheiat
contractele pentru furnizarea prestatiilor respective si doar imputa costurile lor
chiriasului.

Cu privire la a doua intrebare

Prin intermediul celei de a doua intrebari, instanta de trimitere solicita, in esenta,
sa se stabileasca daca Directiva TVA trebuie interpretatd in sensul ca inchirierea

unui bun imobil si furnizarea de apad, de electricitate si de energie pentru incdlzire,
7
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precum si colectarea deseurilor care insotesc aceasta inchiriere trebuie
considerate ca reprezentand o prestatie unica sau mai multe prestatii distincte si
independente care trebuie apreciate in mod individual din punctul de vedere al
TVA-ului.

Cu titlu introductiv, trebuie amintit ca, Tn scopuri de TVA, fiecare prestatie trebuie
sa fie considerata in mod normal ca fiind distincta si independentd, astfel cum
reiese din articolul 1 alineatul (2) al doilea paragraf din Directiva TVA (Hotdrarea
Field Fisher Waterhouse, C-392/11, EU:C:2012:597, punctul 14, si Hotdrarea BGZ
Leasing, C-224/11, EU:C:2013:15, punctul 29).

Cu toate acestea, potrivit unei jurisprudente constante a Curtii, in anumite
imprejurari, mai multe prestatii formal distincte care ar putea fi furnizate separat
Si care ar da nastere astfel In mod individual la impozitare sau la scutire trebuie sa
fie considerate o operatiune unica daca nu sunt independente. Este vorba despre
0 operatiune unica in special atunci cand doua sau mai multe elemente sau acte
furnizate de persoana impozabila sunt atat de strans legate intre ele incat formeaza,
in mod obiectiv, o singura prestatie economica indivizibila, a carei descompunere
ar avea un caracter artificial. Aceasta este situatia si In cazul in care una sau mai
multe prestatii constituie o prestatie principald, iar cealalta sau celelalte prestatii
constituie una sau mai multe prestatii accesorii care beneficiaza de acelasi
tratament fiscal precum prestatia principala (Hotdrarea BGZ Leasing, C-224/11,
EU:C:2013:15, punctul 30). in special, o prestatie trebuie sa fie considerata ca fiind
accesorie unei prestatii principale atunci cand nu constituie pentru clientela un
scop in sine, ci mijlocul de a beneficia in cele mai bune conditii de serviciul principal
al prestatorului (Hotararea Field Fisher Waterhouse, C-392/11, EU:C:2012:597,
punctul 17 si jurisprudenta citata).

Pentru a determina daca prestatiile furnizate constituie mai multe prestatii
independente sau o prestatie unicd, trebuie identificate elementele caracteristice
ale operatiunii in cauza (Hotdrarea BGZ Leasing, C-224/11, EU:C:2013:15, punctul
32).

Tn ceea ce priveste cheltuielile locative precum cele in discutie n litigiul principal,
Curtea a avut deja doua ocazii sa precizeze ce elemente trebuie considerate
caracteristice.

Tn Hotararea RLRE Tellmer Property (C-572/07, EU:C:2009:365), Curtea a aratat ca,
in ceea ce priveste curatenia In partile comune ale unui imobil, serviciul putea fi
efectuat in diferite moduri, si anume, in special, de un tert care factureaza costul
acestui serviciu direct locatarilor sau de un locator care angajeaza in acest scop
propriul personal sau recurge la o intreprindere care presteaza servicii de curatenie.

8
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In spetd, serviciul fiind facturat in mod distinct de inchirierea de catre locator si cele
doua prestatii putand sa fie separate una de cealalta, Curtea a statuat ca nu se
putea considera ca acestea constituie o prestatie unica (Hotararea RLRE Tellmer
Property, C-572/07, EU:C:2009:365, punctele 22 si 24).

Tn Hotararea Field Fisher Waterhouse (C-392/11, EU:C:2012:597), Curtea a statuat
ca continutul unui contract de Inchiriere poate constitui un indiciu important. in
ceea ce priveste, in speta, un contract de inchiriere a spatiului de birouri de catre
un cabinet de avocatura, ea a subliniat ca, potrivit informatiilor de care dispunea,
acesta prevedea ca, in plus fata de inchirierea spatiilor, locatorul trebuie sa
furnizeze locatarului un anumit numar de prestatii care dau nastere unor cheltuieli
locative pentru neplata carora poate fi reziliat contractul de inchiriere. Curtea a
considerat ca motivul economic al incheierii contractului mentionat parea a fi nu
numai obtinerea dreptului de a ocupa spatiile vizate, ci si obtinerea de catre locatar
a unui ansamblu de prestari de servicii. Curtea a concluzionat ca contractul de
inchiriere desemna o prestatie unica intre locator si locatar. In analiza sa, Curtea a
luat Tn considerare in special punctul de vedere al unui locatar mediu al spatiilor
comerciale vizate, si anume birouri de avocatura (Hotararea Field Fisher
Waterhouse, C-392/11, EU:C:2012:597, punctul 23).

Trebuie aratat ca aceste doua hotarari privesc prestatii care, precum cele n
discutie in litigiul principal, sunt In general utile, chiar necesare, pentru folosinta
corespunzatoare a bunului imobil Inchiriat. Din aceasta jurisprudenta rezulta ca
aceste prestatii pot exista independent de inchirierea unui bun imobil. Cu toate
acestea, potrivit unor Tmprejurdri particulare, in special potrivit continutului
contractului, ele pot constitui prestatii accesorii sau pot fi indisociabil legate de
inchirierea mentionata si pot forma impreuna cu aceasta o prestatie unica.

Rezulta in special din Hotararea BGZ Leasing (C-224/11, EU:C:2013:15, punctele 44
Si 45) ca elementele care reflecta interesele partilor contractante, cum sunt, de
exemplu, modalitatile de tarifare si de facturare, pot fi luate in considerare pentru
stabilirea elementelor caracteristice ale operatiunii vizate. Se impune in special sa
se verifice daca, potrivit termenilor contractului, chiriasul si locatorul urmaresc in
primul rand sa obtina si, respectiv, sa ofere spre inchiriere un bun imobil si nu
urmaresc decat in subsidiar sa obtina si, respectiv, sa furnizeze alte prestatii, chiar
daca acestea sunt necesare unei folosinte corespunzatoare a bunului.

Astfel, trebuie sa se tina cont de imprejurarile de mai jos, care permit sa se distinga
doua ipoteze principale.

In primul rand, daca chiriasul are posibilitatea sa isi aleagd prestatorii si/sau
modalitatile de utilizare a bunurilor sau a serviciilor in cauza, prestatiile care privesc
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aceste bunuri sau servicii pot, In principiu, sa fie considerate distincte de inchiriere.
In special, dacd chiriasul poate si decidd in legdturd cu consumul de apd, de
electricitate sau de energie pentru incalzire, care poate fi verificat prin montarea
unor contoare individuale si facturat in functie de consumul respectiv, prestatiile
care privesc aceste bunuri sau servicii pot, in principiu, sa fie considerate distincte
de inchiriere. Tn ceea ce priveste servicii precum cel de curatenie a partilor comune
ale unui imobil in coproprietate, acestea trebuie sa fie considerate distincte de
inchiriere daca pot fi organizate de fiecare chirias individual sau de chiriasi in mod
colectiv si daca in toate cazurile facturile adresate chiriasului mentioneaza
furnizarea acestor bunuri si prestarea acestor servicii in rubrici diferite de chirie.

In aceastd ipotezd, simpla imprejurare cd neplata cheltuielilor locative permite
locatorului sa rezilieze contractul de inchiriere nu impiedica Tn niciun fel
posibilitatea ca prestatiile la care se refera aceste cheltuieli sa constituie prestatii
distincte de nchiriere (a se vedea in acest sens Hotararea BGZ Leasing, C-224/11,
EU:C:2013:15, punctul 47).

In plus, nici imprejurarea ca chiriasul dispune de posibilitatea de a obtine aceste
prestatii de la un prestator pe care il alege nu este in sine determinanta, dat fiind
ca posibilitatea ca elementele unei prestatii unice sa fie, in alte imprejurari,
furnizate izolat este inerenta conceptului de operatiune unica compusa (Hotararea
Field Fisher Waterhouse, C-392/11, EU:C:2012:597, punctul 26).

Tn al doilea rand, dacd un bun imobil oferit spre inchiriere pare in mod obiectiv, pe
plan economic, sa formeze un tot unitar cu prestatiile care il insotesc, se poate
considera ca acestea din urma constituie impreuna cu inchirierea o prestatie unica.
Aceasta poate fi situatia printre altele in ceea ce priveste inchirierea unor birouri la
cheie, gata sa fie folosite cu furnizarea de utilitati si a altor prestatii, si inchirierea
unor bunuri imobile pe perioade scurte, in special pentru vacante sau In scopuri
profesionale, care este oferita cu prestatiile respective fara ca acestea din urma sa
poata fi separate de ea.

Pe de alta parte, daca locatorul nu dispune el insusi de posibilitatea de a alege
liber, fara sa depinda, printre altele, de alti locatori, prestatorii si modalitatile de
utilizare a bunurilor sau a serviciilor care insotesc inchirierea, prestatiile in cauza
sunt in general indisociabil legate de inchiriere si pot fi de asemenea considerate
ca formand un tot unitar si, In consecinta, o prestatie unica impreuna cu aceasta
din urma. Aceasta situatie se regaseste in special atunci cand locatorul, proprietar
al unei parti dintr-un imobil colectiv, este obligat sa apeleze la prestatori desemnati
de ansamblul coproprietatii si sa plateasca o cota-parte din cheltuielile colective
aferente unor astfel de prestatii, pe care o imputa apoi chiriasului.
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In aceastd a doua ipotezd, luarea in considerare separat a furnizarii de prestatii si
a inchirierii, in ceea ce priveste supunerea lor la plata TVA-ului, ar constitui o
descompunere artificiala a unei operatiuni economice unice.

Astfel, intr-o situatie precum cea in discutie in litigiul principal, care, conform
precizarilor facute in cadrul sedintei, priveste inchirierea unui mare numar de
bunuri imobile cu destinatii diferite, care variaza de la un hangar pana la utilizarea
ca locuinta, de catre un chirias, trebuie sa se verifice in cadrul fiecareiinchirieri daca,
in ceea ce priveste utilitatile, chiriasul are libertatea sa decida in privinta
consumului sdu in cantitatea pe care o doreste. In aceasta privintd, existenta unor
contoare individuale si facturarea potrivit cantitatii de bunuri utilizate este un
indiciu important care sugereaza ca trebuie sa se considere ca furnizarea de utilitati
constituie o prestatie distinctd de inchiriere. Tn ceea ce priveste colectarea
deseurilor, daca chiriasul poate alege prestatorul sau poate incheia un contract
direct cu acesta, chiar daca, pentru motive care tin de facilitate, nu isi exercita
aceastad alegere sau aceasta posibilitate, ci obtine aceasta prestatie de la operatorul
desemnat de locator pe baza unui contract incheiat intre acestia din urma, aceasta
imprejurare constituie un indiciu in favoarea existentei unei prestatii distincte de
inchiriere. Daca, in plus, cuantumul datorat pentru colectarea deseurilor si cel
datorat pentru inchiriere apar in rubrici diferite pe factura, trebuie sa se considere
ca locatorul nu furnizeaza o prestatie unica ce cuprinde Inchirierea si prestatia
mentionata.

In toate cazurile, este de competenta instantei nationale si facd aprecierile
necesare tinand cont de ansamblul imprejurarilor in care are loc inchirierea si in
care se efectueaza prestatiile care o insotesc, in special de continutul contractului
nsusi.

Avand in vedere consideratiile care preceda, trebuie sa se raspunda la a doua
intrebare ca:

- Directiva TVA trebuie interpretata in sensul ca inchirierea unui bun imobil si
furnizarea de apa, de electricitate si de energie pentru incalzire, precum si
colectarea deseurilor care insotesc aceasta inchiriere trebuie, in principiu, sa
fie considerate ca reprezentand mai multe prestatii distincte si independente,
care trebuie apreciate in mod individual din punctul de vedere al TVA-ului, cu
exceptia situatiei In care unele elemente ale operatiunii, inclusiv cele care
indica ratiunea economica a incheierii contractului, sunt atat de strans legate
intre ele, Incat formeazda, in mod obiectiv, o singura prestatie economica
indivizibila, a carei descompunere ar avea un caracter artificial.
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- Este de competenta instantei nationale sa faca aprecierile necesare tinand
cont de ansamblul imprejurdrilor in care are loc inchirierea si In care se
efectueaza prestatiile care o insotesc, In special de continutul contractului
insusi.

Cu privire la cheltuielile de judecata

Intrucat, in privinta partilor din litigiul principal, procedura are caracterul unui
incident survenit la instanta de trimitere, este de competenta acesteia sa se
pronunte cu privire la cheltuielile de judecata. Cheltuielile efectuate pentru a
prezenta observatii Curtii, altele decat cele ale partilor mentionate, nu pot face
obiectul unei rambursari.

Pentru aceste motive, Curtea (Camera a treia) declara:

Articolul 14 alineatul (1), articolul 15 alineatul (1) si articolul 24 alineatul (1)
din Directiva 2006/112/CE a Consiliului din 28 noiembrie 2006 privind sistemul
comun al taxei pe valoarea adaugata, astfel cum a fost modificata prin
Directiva 2009/162/UE a Consiliului din 12 decembrie 2009, trebuie
interpretate in sensul ca, in cadrul inchirierii unui bun imobil, furnizarea de
electricitate, de energie pentru incalzire si de apa, precum si colectarea
deseurilor, asigurate de operatori terti chiriasului care utilizeaza direct
aceste bunuri si servicii, trebuie considerate ca fiind efectuate de locator in
cazul in care acesta a incheiat contractele pentru furnizarea prestatiilor
respective si doar imputa costurile lor chiriasului.

Directiva mentionata trebuie interpretata in sensul ca inchirierea unui bun
imobil si furnizarea de apa, de electricitate si de energie pentru incalzire,
precum si colectarea deseurilor care insotesc aceasta inchiriere trebuie, in
principiu, sa fie considerate ca reprezentdnd mai multe prestatii distincte si
independente care trebuie apreciate in mod individual din punctul de vedere
al taxei pe valoarea adaugata, cu exceptia situatiei in care unele elemente
ale operatiunii, inclusiv cele care indica ratiunea economica a incheierii
contractului, sunt atat de strans legate intre ele incat formeaza, in mod
obiectiv, o singura prestatie economica indivizibila, a carei descompunere ar
avea un caracter artificial.

Este de competenta instantei nationale sa faca aprecierile necesare tinand
cont de ansamblul Tmprejurarilor in care are loc inchirierea si in care se
efectueaza prestatiile care o insotesc, in special de continutul contractului
nsusi.
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