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SOUDNI DVUR EVROPSKYCH SPOLECENSTVI:
TELLMER — UKLID SPOLECNYCH PROSTOR NEMOVITOSTI NENI OSVOBOZEN OD DPH

Rozsudek Soudniho dvora Evropskych spoleCenstvi (druh¢ho senatu) ze dne 11. Cervna 2009 ve
véci C-572/07, RLRE Tellmer Property, s. r. o. proti Financ¢nimu reditelstvi v Usti nad Labem,
zatim nepublikovéno, pfistupné na internetovych strankach Soudniho dvora.

Ndjem nemovitého majetku a sluZbu spocivajici v uklidu spolecnych prostor této nemovitosti
je tieba za takovych okolnosti, jaké nastaly ve véci v pivodnim Fizeni, povaZovat pro ucely
Sesté smérnice Rady 77/388/EHS za samostatna a navidajem oddélitelna plnéni. I kdyz tedy
sluzby spocivajici v uklidu spoleénych prostor nemovitosti jsou spjaty s uZivanim pronajaté
nemovitosti, nespadaji nutné pod pojem ,ndjem* ve smyslu a nejsou proto coby souborna
sluzba osvobozeny spolu s najmem od DPH.

Relevantni ustanoveni:
= ¢lanek 13 ¢asti B pism. b) Sesté smérnice Rady 77/388/EHS ze dne 17. kvétna 1977 o harmonizaci pravnich
predpisti ¢lenskych stath tykajicich se dani z obratu — Spole¢ny systém dané z pfidané hodnoty: jednotny zaklad
dané (Ut vést. L 145, s. 1; ZV UF. vést., kap. 9, sv. 1, s. 23);
= § 56 odst. 4 zékona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozd¢jsich predpisi.

Souvisejici rozhodnuti:
= rozsudek ze dne 18. ledna 2001, Stockholm Lindépark, C-150/99, Recueil, s. 1-493;
= rozsudek ze dne 4. tijna 2001, ,, Goed Wonen “, C-326/99, Recueil, s. [-6831;
= rozsudek ze dne 18. listopadu 2004, Temco Europe, C-284/03, Sb. rozh. s. I-11237,
= rozsudek ze dne 8. prosince 2005, Jyske Finans, C-280/04, Sb. rozh. s. I-10683;
= rozsudek ze dne 25. fijna 2007, CO.GE.P., C-174/06, Sb. rozh. s. 1-9359;
= rozsudek ze dne 21. tnora 2008, Part Service, C-425/06, Sb. rozh. s. I-897.

K véci: Spolecnost RLRE Tellmer Property, s. r. 0. (dale jen zalobkyn¢) je vlastnikem domu
s ngjemnimi byty. Vedle obvyklé platby najemného vybird Zalobkyné od svych najemct
samostatn¢ uUctovanou uhradu za uklid spolecnych prostor, jejz provadéji jeji povéteni
domovnici.

Dne 20. zati 2006 rozhodl Finan¢ni ufad v Litvinové o doméfeni dané z pfidané hodnoty za
obdobi kvéten 2006. Podle nazoru finan¢niho ufadu provedla zalobkyné¢ nadmérny odpocet
DPH proto, ze odpocetla také samostatn¢ uctovany uklid spole¢nych prostor bytovych domu,
které zalobce jako jejich vlastnik pronajima obyvatelim. Dne 5. tnora 2007 potvrdilo
rozhodnuti finanéniho ufadu Finanéni feditelstvi v Usti nad Labem.

Zalobkyné& napadla rozhodnuti finanéniho feditelstvi pfed Krajskym soudem v Usti nad Labem.
Dovozovala, Ze uklid spolecnych prostor ma byt od dan¢ z piidané hodnoty osvobozen. M¢lo by
tomu tak byt pfedevSim proto, ze v ptipadé Zalobkyné provadéji uklid spole¢nych prostor jeji
vlastni domovnici, nikoliv externi tklidové firmy. Pro jeji najemniky jsou proto ndjem a sluzby,
které souviseji s uzivanim pronajatého bytu, jako je v tomto piipadé¢ uklid spole¢nych prostor,
neoddélitelnymi plnénimi.

Krajsky soud v Usti nad Labem konstatoval, e k této konkrétni otazce neexistuje doposud
judikatura Soudniho dvora. Ve svém odiivodnéni' krajsky soud nadrtl tii mozné vykladové
pristupy: zaprvé, jelikoz si ndjemce mize sjednat samostatnou smlouvu s tfeti stranou uklid

! Usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 20. listopadu 2007, &. 15 Ca 86/2007-38, nepublikovano.



pronajatych prostor domu, neni tato sluzba soucasti ndjemného, a neni tedy diivod pro to, aby
byla osvobozena od dan¢. Zadruhé¢, jelikoz by danové osvobozeni uklidu vedlo ke snizeni
nakladi na bydleni, mohlo by byt danové osvobozeni nakladi na tklid spole¢nych prostor
odtivodnéno socidlnimi divody. Zatieti krajsky soud nevylucuje, Ze by tato otazka méla byt
ponechana na uvazeni Clenskych stata.

Vlastni predbézné otazky formuloval krajsky soud nasledujicim zpisobem:

1) Lze ustanoveni clanku 6 (poskytnuti sluzeb) a clanku 13 (osvobozeni od dané [v
tuzemsku]) Sesté smérnice Rady 77/388/EHS ze dne 17. kvétna 1977 o harmonizaci prdvnich
predpisii clenskych statii tykajicich se dani z obratu — Spolecny system dané z pridané hodnoty:
jednotny zdklad dane vykladat tak, Ze najem bytu (popripadé nebytového prostoru) na strané
jedné a s nim souvisejici uklid spolecnych prostor na strané druhé lze povazovat za samostatnad,
od sebe navzajem oddeélitelna zdanitelna plnéni?

2) Jestlize odpovéd' na prvni otazku bude zaporna [...], vyvstava otazka, zda ustanoveni
Clanku 13 uvedené smeérnice, jmenovite jeho tivod a pism. b) [¢asti] B (1) pozZaduji, (2) vylucuji,
anebo (3) ponechavaji na rozhodnuti clenského statu uplatnéni DPH na uhradu uklidu
spolecnych prostor najemniho bytového domu. “

Z rozhodnuti Soudniho dvora:

ol ]

14 Prvni otazkou se predkladajici soud pro ucely pouziti ¢l. 13 casti B pism. b) Sesté
smérnice taze, jaky vztah existuje mezi ndjmem nemovitého majetku a sluzbou spocivajici v
uklidu spolecnych prostor v domé s ndjemnimi byty. Konkrétné se tdaze, zda uhrady za tyto
uklidové sluzby spadaji pod pojem ,,najem* ve smyslu uvedeného clanku, a sdileji tak stejny
danovy rezim s najmem nemovitého majetku, jenz je od DPH osvobozen na zaklade ¢l. 13 casti
B pism. b) Sesté smérnice.

15 V' této souvislosti je zaprvé treba pripomenout, zZe podle ustdlené judikatury jsou
osvobozeni od dané upravena clankem 13 Sesté smérnice autonomnimi pojmy prdva
Spolecenstvi, a musi proto byt definovana na urovni Spolecenstvi (viz rozsudek ze dne 25. Fijna
2007, CO.GE.P., C-174/06, Sb. rozh. s. I-9359, bod 26 a citovana judikatura).

16 Vyrazy pouzité za ucelem oznaceni osvobozeni od dané uvedenych v clanku 13 Sesté
smernice je treba vykladat restriktivné vzhledem k tomu, Ze tato osvobozeni predstavuji
odchylku od obecné zdsady, podle které je DPH vybirana z kazdého poskytnuti sluzby za
protiplnéni uskutecnéného osobou povinnou k dani (viz zejména rozsudky ze dne 18. ledna 2001,
Stockholm Lindépark, C-150/99, Recueil, s. 1-493, bod 25, a ze dne 8. prosince 2005, Jyske
Finans, C-280/04, Sb. rozh. s. I-10683, bod 21 a citovana judikatura).

17 Zadruhé z clanku 2 Sesté smérnice vyplhvad, Ze kazdé poskytovani sluzeb je treba
obvykle povazovat za oddélené a samostatné (viz rozsudek ze dne 21. unora 2008, Part Service,
C-425/06, Sb. rozh. s. I-897, bod 50 a citovand judikatura).

18 Krom toho plati, ze za urcitych okolnosti musi byt nékolik plnéni formalné oddélenych,
ktera by mohla byt poskytnuta oddelené, a tak vést stridavé ke zdanéni nebo osvobozeni od
dané, povazovano za jediné plnéni, pokud tato plnéni nejsou samostatna. Je tomu tak napriklad
tehdy, kdyz je konstatovano, Ze jedno nebo vice plnéni predstavuji hlavni plneni a zZe zbyvajici
jedno nebo vice plnéni predstavuji jedno nebo vice vedlejsich plneni sdilejicich s hlavnim
plnénim stejny danovy rezZim. Konkrétné musi byt plnéni povazoviano za vedlejsi k plnéni
hlavnimu, pokud samo o sobé neni pro zdakaznika cilem, nybrz prostiedkem k ziskani prospéchu
z hlavniho plnéni poskytovatele za nejvyhodnéjsich podminek (vyse uvedeny rozsudek Part
Service, body 51 a 52, jakoz i citovana judikatura).

19 Dale Ize rovnéz konstatovat, ze se jedna o jediné plnéni, pokud dvé nebo vice dilcich
plnéni nebo ukonii poskytnutych osobou povinnou k dani je tak tésné spojeno, ze objektivné tvori



jediné nerozdeélitelné hospodarské plnéni, jehoz rozdéleni by bylo umélé (vyse uvedeny rozsudek
Part Service, bod 53).

20 Je treba bez dalsiho pripomenout, Ze podstata najmu nemovitého majetku ve smyslu cl.
13 ¢asti B pism. b) Sesté smérnice tkvi v tom, Ze pronajimatel prevede na ndjemce za uplatu na
sjednanou dobu pravo uzivat nemovitost zpiisobem, jako kdyby byl viastnikem, a pravo vyloucit
Jjakoukoli dalsi osobu z vykonu takového prava (viz v tomto smyslu rozsudky ze dne 4. Fijna
2001, ,,Goed Wonen*, C-326/99, Recueil, s. I-6831, bod 55; ze dne 9. Fijna 2001, Mirror
Group, C-409/98, Recueil, s. I-7175, bod 31; ze dne 8. kvétna 2003, Seeling, C-269/00, Recueil,
5. I-4101, bod 49, a ze dne 18. listopadu 2004, Temco Europe, C-284/03, Sb. rozh. s. I-11237,
bod 19).

21 I kdyz tedy sluzby spocivajici v uklidu spolecnych prostor nemovitosti jsou spjaty s
uzivanim pronajaté nemovitosti, nespadaji nutné pod pojem ,,najem* ve smyslu cl. 13 casti B
pism. b) Sesté smérnice.

22 Mimoto je nesporné, Ze sluzba spocivajici v uklidu spolecnych prostor miize byt
poskytovana za riiznych podminek, napriklad treti osobou, ktera ji vyuctuje primo ndjemciim,
nebo pronajimatelem, ktery k tomuto ucelu vyuzije vlastnich zaméstnancii nebo poveri uklidovou
firmu.

23 Je treba poukdzat na to, Ze v projedndvané veci RLRE Tellmer Property uctuje
najemcum uklidové sluzby a ndjemné oddélené.
24 Vzhledem k tomu, Ze najem bytii a uklid spolecnych prostor nemovitosti je za takovych

okolnosti, jaké nastaly ve véci v piivodnim rizeni, mozné od sebe oddélit, nelze takovy ndjem a
uklid povazovat za jediné plnéni ve smyslu judikatury Soudniho dvora.

25 Vzhledem k vyse uvedenym uvaham je na prvni otazku tieba odpovédet, Ze pro ucely
poucziti ¢l. 13 casti B pism. b) Sesté smérnice je treba povazZovat ndjem nemovitého majetku a
sluzbu spocivajici v uklidu spolecnych prostor této nemovitosti — za takovych okolnosti, jaké
nastaly ve véci v puvodnim 7izeni — za samostatna a navzdjem oddélitelna plnéni, takze se toto
ustanoveni na uvedenou sluzbu nevztahuje. *

Komenta¥: Sesta smérnice o DPH, ktera byla pfedmétem vykladu v anotovaném rozhodnuti,
nema zadné obecné ustanoveni o tom, za jakych podminek ma byt vice souvisejicich plnéni
povazovano za plnéni souborné. Stanoveni téchto podminek a jejich aplikace v konkrétnich
piipadech je tak prenechéana judikatufe Soudniho dvora a soudu ¢lenskych stat.

Argumentace zalobkyn¢ smétovala k tomu, aby Soudni dvtir akceptoval za skutkové konstelace
ji uvadéné, tedy v piipad¢, kdy sdm pronajimatel poskytuje prosttednictvim svych domovnikt
uklid spolecnych prostor a kdy je najemnikiim uctuje spolu s ndjmem, ze uklid je vedlejsi
sluzbou k n4jmu a jako takovy s ni tvoii celek osvobozeny od DPH. Soudni dvir vSak, stejné
jako zalovana, viechny intervenujici subjekty (Ceské republika, Recko a Komise) a generalni
advokatka,” tuto argumentaci zalobkyné neakceptoval.

Soudni dviir nebyl piesvédcen argumentem, ze najem a uklid nebytovych prostor v nemovitosti,
kde se naléza byt, ktery je predmétem najmu, spolu souvisi natolik uzce, aby tvoftily jedno
souborné plnéni. Zalovana stejné jako intervenujici strany totiz poukazovaly na to, Ze na zakladé
jednoho konkrétniho usporadani, které existuje v kauze ve vychozim sporu, tedy ze pronajimatel
a ten, kdo uklizi spolecné prostory, jsou jedna a tatdz osoba, nelze dovodit obecné pravidlo, ze
najem a uklid nebytovych prostor se jeden bez druhého neobejdou. Lze si predstavit, jak uvadéli
ucastnici fizeni, x dalSich modalit uklidu spole¢nych prostor: od provadéni téchto sluzeb externi
firmou, kterou muzou platit jak najemnici, tak pronajimatel, az po uklid svépomoci ze strany
najemnikil.

% Stanovisko generélni advokétky V. Trstenjak ze dne 9. prosince 2008, piistupné na internetovych strankach
Soudniho dvora.



Podptirny argument, ktery v tomto ohledu zaznél ve vyjadieni Ceské republiky a byl nasledné
reflektovan ve stanovisku generalni advokatky, je pozadavek danové neutrality. Ta mimo jiné
vyzaduje piedvidatelnost a stejnou aplikaci piedpisit DPH na srovnatelna plnéni; pokud by vSak
Soudni dvir akceptoval, Ze v ptfipadé, kdy pronajimatel a osoba, kterd poskytuje uklid
spolecnych prostor, jsou totozné, se jedna o souborné plnéni jako celek osvobozené od DPH,
pak by dochéazelo k danové diskriminaci vii¢i vSech ostatnim subjektim (tfetim osobam
odlignym od pronajimatele), které by potencialni mohly poskytovat tyto uklidové sluzby.’

Zavérem je vhodné pfipomenout pozadavek Soudniho dvora, ktery zopakoval v bodé 15
anotované¢ho rozhodnuti: totiz Ze pojmy, se kterymi operuje Sesta smérnice, jsou autonomnimi
pojmy prava Spolecenstvi, a musi proto byt samostatné¢ definovany na urovni SpoleCenstvi bez
ohledu na to, jaky vyznam témto pojmim piiklada ten ktery pravni fad 27 ¢lenskych stati. Byt
Soudni dvir tento pozadavek opakuje Casto, povazoval za vhodné jej pfipomenout i v tomto
ptipad€. Mohlo se jednat o odpovéd’ na extenzivni argumentaci ¢eskou pravni upravou (pojmem
ndjmu v ob¢anském zdkoniku), stejn¢ jako Ceskymi realiemi (problematickd deregulace najmt
byt a jeji historie) ve vyjadfenich zalované i usneseni predkladajiciho soudu. Byt je tedy
vnitrostatni pravni uprava dilezitd pro dokresleni skutkového a pravniho pozadi rozhodované
kauzy, jeji vystup ji neni a nemize byt uréovan.

Michal Bobek, Fiesole

3 Tamtéz, body 42 — 47 stanoviska.



