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PRISPEVEK JE UZAVREN S ROZPOREM
DPH

450/18.03.15 Uplatnéni DPH v pripadé pobidek v najemnich vztazich

Predkladaji: Ing. Martin Sandera, dafiovy poradce ¢&. 4446
Ing. Bc. Michala Darebna, danovy poradce ¢. 4909

1 Uvod

Pfedmétem tohoto pfispévku je vyjasnéni otazky spravné aplikace dané z pfidané
hodnoty (,DPH") na pobidky v najemnich vztazich v podobé neucelového finanéniho
pfispévku ze strany pronajimatele najemci.

2 Popis situace

PFfi uzavirani najemnich smluv pronajimatelé Casto poskytuji najemcim urcité
vyhody, napfiklad v podobé snizeného najemného v pocatecni fazi najemniho
vztahu, nebo také poskytnuti obvykle jednorazového neucelového finanéniho
pfispévku najemci v poCatku najemniho vztahu. Vécnym smyslem takovéhoto
pfispévku muze byt jak CasteCna &i uplna kompenzace souvisejicich nakladd
najemce (napfiklad na pfestéhovani do pronajimanych prostor, upravy téchto prostor
Ci odstupné za pfed€asné ukonceni pfedchoziho najmu), tak i motivace potencialniho
najemce vubec vstoupit do najemniho vztahu stimto novym pronajimatelem,
respektive motivace stavajiciho najemce zustat v najemnim vztahu i nadale. V praxi
pfitom mohou nastat i situace, kdy je v najemni smlouvé vyslovné uvedeno napfiklad
to, Ze bez poskytnuti pobidky by najemce najemni vztah neuzaviel (resp.
neprodlouzil), nebo také povinnost vratit pronajimateli odpovidajici ¢ast pobidky,
pokud najemce nedodrzi smluvenou dobu najmu.

V pfipadé takovychto neucelovych finannich pfispévkl ze strany pronajimatele
najemci potom Casto vznika otazka, zda pfedmétna uhrada ma ¢ nema podléhat
DPH. Odpovédi na tuto a na souvisejici otazky jsou predmétem tohoto pfispévku.
Prispévek se naopak nezabyva ucelovymi uhradami od pronajimatelt najemcim za
konkrétni plnéni, napf. za provedeni uprav prostor do podoby pozadované
pronajimatelem (napf. jednotny styl s ostatnimi najemci), za propagaci pronajimatele
najemcem apod.

3 Analyza

Klicem k vyfeSeni nejasnosti ohledné spravné aplikace DPH u najemni pobidky
v podobé jednorazového neucelového financniho pfispévku by meélo byt spravné
vymezeni jejiho vécného obsahu, tj. v zasadé zda se jedna Ci nejedna o uhradu za
néjaké samostatné zdanitelné pInéni v podobé poskytnuti urcité sluzby najemcem
pronajimateli, a pokud nikoliv, tak jaky charakter tedy uhrada ma.
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3.1 Pobidka coby uhrada za poskytnuti samostatné sluzby

Poskytnuti sluzby pro uc¢ely DPH je vymezeno v § 14 zakona €. 235/2004 Sb., o dani
z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich predpisu (,ZDPH). Podle § 14 odst. 1 ZDPH
se poskytnutim sluzby rozumi vSechny cinnosti, které nejsou dodanim zbozi, a to
v€etné zavazani se k povinnosti zdrzet se urcitého jednani nebo strpét urcité jednani
nebo situaci.’

Uzavieni najemni smlouvy a vstup do najemniho vztahu s sebou nese fadu prav
a povinnosti obou smluvnich stran, napf. zavazek pronajimatele pfenechat pfedmét
najmu k uziti najemci, zdrzet se vykonu uzivacich prav k pfedmétu najmu, strpét
najemce ve svych prostorach, nebo naopak zavazek najemce dodrzZovat sjednana
Lpravidla“ i strpét napfiklad navstévy pronajimatele v najatych prostorach. V8echna
tato prava a povinnosti vyplyvajici z uzavieného najemniho vztahu jsou integraini
soucasti tohoto najemniho vztahu a tudiz komponentou poskytnuté sluzby pronajmu
jakozto celku. Uplatou za tuto sluzbu jakoZto celek je sjednané najemné, které by
meélo plné reflektovat veSkera prava a povinnosti obou smluvnich stran
utvarejici najemni vztah.

Pfi posuzovani, zda poskytnuti pobidky v podobé jednorazového finanéniho
pfispévku pronajimatele najemci pfedstavuje uplatu za poskytnutou sluzbu ¢&i nikoliv,
a zda tedy je Ci neni pfedmétem DPH, by mélo byt tudiz zkoumano, zda pronajimatel
ziska vstupem konkrétniho najemce do najemniho vztahu jakychkoliv dodate¢nych
vyhod ¢&i uzitkl(, které lze vymezit, mimo téch, které pfimo vyplyvaji z najemni
smlouvy. Tuto logiku a pfistup zaujal i Soudni dvir Evropské unie (,SDEU")
vrozsudku k pfipadu C-409/98 Mirror Group (dale jen ,Rozsudek®). Uvedeny
Rozsudek se primarné zabyval otazkou osvobozeni pobidky od DPH. Otazce
ohledné osvobozeni nicméné pfedchazi otazka, zda se jedna vibec o poskytnuti
sluzby a tudiz zda je pobidka pfedmétem DPH. K tomuto SDEU v 26. bodé
Rozsudku uvedl, Ze ,platce dané, ktery pouze provadi thradu financnich prostredki
v souvislosti s poskytovanou sluzbou, resp. ktery se k takovéto vyplaté zavazal, jesté
sém o sobé neuskutedriuje poskytovani sluzeb podle &lénku 2 odst. 1 Sesté
smérnice. Je zfejmé, Ze najemce, ktery se zavazuje (i za pfijeti uplaty od
pronajimatele) pouze stat se najemcem a hradit najemnée, timto samotnym ukonem
neposkytuje pronajimateli sluzby.“ SDEU timto tedy vyslovuje tezi, Zze jak samotnym
vstupem do najemniho vztahu, tak i hrazenim najemného a tim padem i dalSim
setrvavanim v najemnim vztahu najemce je$té neposkytuje sluzby ve smyslu Sesté
smérnice, a tudiz pInéni, které by bylo pfedmétem dané.

K otazce, kdy by pobidka naopak méla byt predmétem DPH, SDEU dale v 27. bodé
Rozsudku uvedl, Ze budouci najemce by uskutecnil poskytnuti sluzby za uplatu,
pokud by mél byt v postaveni tzv. kotevniho najemce a pronajimatel by s védomim
zvySeni atraktivity nabizenych prostor diky pfitomnosti takovéhoto najemce mél
tomuto najemci poukazat uplatu za jeho zavazek pfesunout své podnikani do
pfedmétné budovy.

Konkrétni definici kotevniho najemce pro tyto ucely pfitom Rozsudek blize nerozvadi,
pouze predpoklada vlastnost kotevniho najemce spocivajiciho ve zvySeni atraktivity

''§ 14 odst. 1 pism. d) ZDPH
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nabizenych prostor pro ostatni (potencialni) najemce. V praxi vSak bude pro spravné
oSetfeni pobidky z pohledu DPH vzdy zasadni, aby se skuteCnost, zda se
v konkrétnim pfipadé jedna Ci nejedna o kotevniho najemce, dalo ur€it jednoznacné
a to navic zplsobem, ktery je prokazatelny. Je tedy zfejmé, Ze samotné znamé
jméno najemce nebude automaticky znamenat, Ze se jedna o kotevniho najemce.

Pro tyto ucely proto navrhujeme pfistup konzistentni s pfistupem danovych sprav
i v jinych zemich EU?, a sice Ze najemce bude moZné povazovat za kotevniho pouze
v pfipadé, je-li zcela zfejmé a prokazatelné (napf. ze smluvni dokumentace), ze k
postaveni kotevniho najemce pfistoupil a udélil pronajimateli opravnéni pouzit
existenci najemniho vztahu s timto kotevnim najemcem pfi propagaci nabizenych
prostor. Naopak pouhé zvefejnéni informace o tom, Zze se najemce stéhuje do
pfedmétnych prostor, vSak jesSt€ samo o sobé nepfedstavuje naplnéni statusu
kotevniho najemce.

DilCi zaveér: Vstupuje-li tedy najemce do najemniho vztahu (resp. setrvava-li ngjemce
v ngjemnim vztahu) s pronajimatelem v pozici kotevniho najemce s potencialem
zvysit atraktivitu nabizenych prostor pro ostatni potencialni najemce, potom je pfijata
pobidka uplatou za toto samostatné plnéni a tudiz pfedmétem DPH. Je-li vécnym
obsahem pobidky naopak pouhy stimul ke zvySeni motivace najemce stat se Ci
zUstat i nadale najemcem, pfipadné kompenzace jeho nakladu souvisejicich se
vstupem do najemniho vztahu, pfi€emz pronajimatel v disledku poskytnuté pobidky
nedosahne zadnych vymezitelnych sekundarnich vyhod &i uzitki mimo téch pfimo
vyplyvajicich z najemni smlouvy, potom pobidka nepfedstavuje Uplatu za
poskytnutou sluzbu.

3.2 Pobidka, ktera neni uhradou za poskytnuti samostatné sluzby

321 Sleva z najemného vs. uhrada mimo predmét DPH

Neni-li pobidka uplatou za samostatné pInéni, je nutné se dale zaobirat otazkou, zda
tato pobidka ma pfimou a bezprostfedni vazbu s najmem samotnym, a zda muze
tedy prfedstavovat slevu z najemného, Ci nikoliv.

Otazkou existence pfimé vazby mezi plnénim a uplatou se opakované zabyval
SDEU®. SDEU mimo jiné zdlraznil, e musi existovat smluvni vztah a reciprocita
(oboustranny zavazek) mezi poskytovatelem a pfijemcem pinéni. Tyto zavéry je
pfitom nutné aplikovat nejenom pfi hledani vazby u uplaty samotné, ale i u plateb,
které mohou potencionalné snizovat uplatu.

V pfipadé pobidek se najemce vétSinou smluvné zavaze, Zze v najemnim vztahu
setrva po urcitou dobu. Pokud tento zavazek nedodrzi, musi celou nebo €ast pobidky
vratit. U téchto druhl pobidek je zfejmé, Ze konecna vySe pobidky se odviji od
skuteCné doby trvani najmu. Existuje tak pfima vazba mezi pobidkou a budoucim
najmem a ekonomickou podstatou pobidky je proto sleva z ceny budouciho najmu.

2 Velka Britanie: HM Revenue & Customs Guideline ¢. VATSC46800
? Viz napt. rozsudek C-16/93 R.J.Tolsma
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V praxi nicméné mulze nastat i spiSe vyjimec¢na situace, kdy pobidka neni vazana na
minimalni dobu setrvani v najmu a pfi ukon€eni najemniho vztahu je nevratna.
V takovémto pfipadé neexistuje dostateCné silna pfima vazba mezi pobidkou
a najemnym. Je sice zfejmé, Ze najemce poskytl pobidku s cilem pfilakat najemnika
(Ci jej motivovat k prodlouzeni najemni smlouvy), ale naproti tomu najemnik se
k niCemu dalSimu jiz nezavazuje a v tomto smluvnim vztahu chybi reciprocita.
Z tohoto duvodu nelze na takovouto pobidku nahlizet jako na slevu z najemného, ale
pouze jako na poskytnuti finan¢nich prostfedku, které neni pfedmétem DPH.

Dil€i zavér: Neni-li pobidka uplatou za samostatné pInéni, je slevou z najemného
v téch pripadech, kdy existuje dostateCné silna pfima vazba mezi pobidkou
a budoucim najmem, tj. v situacich, kdy je najemce povinen pobidku v pfipadé
nedodrzeni minimalni doby setrvani v najmu zcela &i z€asti vratit. Pokud naopak
pobidka neni vazana na minimalni dobu setrvani v najmu a pfi ukonceni najemniho
vztahu je nevratna, potom se nejedna o slevu z najemného, ale pouze o poskytnuti
finan&nich prostfedkd mimo pfedmét DPH.

3.22 Zdanéni pobidky predstavujici slevu z najemného dani na vystupu

Jelikoz u pobidek pfedstavujicich slevu z najemného predchazi okamzik poskytnuti
finan¢nich prostfedkl okamziku poskytnuti samotné najemni sluzby, ke které je
pobidka slevou, vznikaji otazky ohledné charakteru pfedmétné uhrady provedené
smérem k ngjemci vcCetné jejiho spravného oSetfeni z pohledu DPH v okamziku
uhrady, a analogicky ohledné zplUsobu zohlednéni pobidky (slevy) pfi nasledném
pfedepisovani najemného v prubé&hu trvani najemniho vztahu.

U béZnych forem poskytnutych slev v zasadé plati, Ze:

e Je-li sleva poskytnuta jiz ke dni uskuteCnéni zdanitelného plnéni, potom je
zaklad dané v souladu s § 36 odst. 5 ZDPH snizen o tuto slevu, tj. zakladem
dané je Castka po slevé.

e Pokud je sleva poskytnuta po dni uskute€néni zdanitelného plnéni, provede
platce dané (dodavatel) opravu zakladu dané podle § 42 ZDPH a vystavi
opravny daniovy doklad, mél-li plvodné povinnost vystavit danovy doklad.
V celkovém pohledu je tedy dan opét vypoctena a odvedena ze zakladu dané
odpovidajici Castce po slevé.

Zcela jisté neni pochyb o tom, Ze ani v situaci, kdy poskytnuti slevy z ceny pInéni
pfedchazi samotnému uskuteCnéni tohoto plnéni, by mél byt zachovan pfistup
konzistentni s vySe popsanymi situacemi, a sice Ze v celkovém pohledu by opét méla
byt DPH odvedena pouze z Castky po slevé. Jak konstatoval SDEU v bodé 16
rozsudku k pfipadu C-230/87 Naturally Yours Cosmetics Ltd., zakladem pro vypocet
dané je uplata, kterou osoba skuteCné obdrzela. Podobné v bodu 12 pozdéjsiho
rozsudku C-38/93 H.J. Glawe Spiel SDEU konstatuje, Ze uplatou za pInéni je jen to,
co si poskytovatel muize ponechat pro sebe. V pfipadé poskytnuti pobidky
pronajimatel ve skute¢nosti obdrzi a muze si ponechat pro sebe jen ¢ast najemného
po odecteni pobidky, kterou predem poskytl. VySe popsany pfistup ke slevam
poskytnutym pred uskute¢nénim souvisejiciho plnéni potvrzuje i divodova zprava
ZDPH ve vztahu k prvotnimu znéni ustanoveni § 36 odst. 5 ZDPH, podle které jsou
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v tomto ustanoveni ,uvedeny polozky, které se do zakladu dané nezahrnuji. Céstka,
kterou obdrzel platce ... a sleva zceny, ktera je poskytnuta nejpozdéji k datu
uskutec¢néni zdanitelného plnéni.“ Z uvedeného zcela zjevné vyplyva zamér
zakonodarce postupovat podle § 36 odst. 5 ZDPH (tj. zdanovat pouze Castku po
slevé) i v pfipadé slev poskytnutych jesté pred datem (resp. dnem) uskutecnéni
zdanitelného plnéni, ke kterému se sleva vaze. Na tomto vykladu nic neméni ani
nékolik novelizaci uvedeného ustanoveni uskutecnénych od data prvni uc€innosti
ZDPH, jelikoz pfedmétné pravidlo je v prakticky nezménéné podobé zachovano
doposud. Lze tedy shrnout, ze ve vysledku je zakladem dané ve vSech pfipadech
pouze cena po slevé.

Otazkou je v8ak spravny zplUsob a spravny Casovy okamZzik zohlednéni slevy
v zakladu dané, a to pravé s ohledem na pfipadné sjednané odkladaci podminky.
S ohledem na skute¢nost, ze v okamziku poskytnuti penéznich prostiedkl ve vysi
pobidky jesté nebylo pronajimatelem uskuteCnéno zZadné souvisejici zdanitelné
pInéni, ke kterému by pobidka mohla byt povazovana za slevu, neni v souladu se
znénim § 42 odst. 5 ZDPH mozné a nedava ani smysl opravovat budouci zaklad
dané a vySi dané a snizovat tak dan na vystupu z budouciho najemného na strané
pronajimatele. V zavislosti na podobé pfipadnych odkladacich podminek navic
nemusi najemci k datu poskytnuti penéznich prostfedku jesté vzniknout narok na
koneénou slevu z najemného. Uhrada pobidky najemci proto vdany okamzik
predstavuje pouhé poskytnuti finanénich prostfedkt uréenych k dalSimu zuctovani,
a to bud formou zapoctu na budouci pohledavky z najemného pfi budoucim pfiznani
slevy, anebo formou jejich plného nebo &asteného vraceni zpét v situaci, kdy
najemce nesplni podminky pro pfiznani slevy. V okamziku poskytnuti penéznich
prostiedkd ve vysi pobidky (slevy) tudiz nevznika povinnost odvést z Castky pfijaté
najemcem DPH ani jedné ze smluvnich stran.

323 Zohlednéni slevy pri nasledném predepisovani najemného

Prakticky postup v pribéhu trvani najmu bude s ohledem na skute¢nost, Ze uvedena
pobidka predstavuje slevu z budouciho najemného, a to navic s pfipadnymi
odkladacimi podminkami, odvisly od existence takovychto odkladacich podminek
a zaroven od jejich pfipadného plnéni &i neplnéni ze strany najemce.

Situace 1: Sleva (pobidka) je poskytnuta s odkladaci podminkou v podobé povinnosti
najemce vratit pomernou cast pobidky pfi nedodrzeni minimalni sjednané doby
najmu

V takovémto pfipadé jsou podminky pro vznik naroku najemce na slevu napliovany
prubézné a soubézné se vznikem naroku pronajimatele na samotné najemné, ke
kterému se sleva vaze. Z tohoto duvodu by méla byt sleva pfiznavana prubézné
pfimo z pfedepisovaného najemného.

Najemci tudiz bude ucCtovana a zaroven bude najemcem hrazena plna vysSe
najemného, tedy ¢astka najemného pred slevou, a to z toho davodu, Ze sleva jiz byla
najemci uhrazena dfive formou pobidky. Do zakladu DPH vS8ak vstoupi pouze Castka
na urovni najemneho po slevé, a to v souladu s § 36 odst. 5 ZDPH. Prislusny doklad
bude obsahovat zuc¢tovani odpovidajici proporcionalni ¢asti poskytnutych finan¢nich
prostfedku k zapocteni proti pfiznané slevé. To prakticky znamena, Ze pokud bude
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napfiklad za dané zuctovaci obdobi na danovém dokladu pfiznana sleva
z najemného v urcité vysi a o tuto slevu bude zaroven snizen zaklad dané, bude
pronajimatelem celkova vySe najemného vCetné DPH (tj. celkova pohledavka
pronajimatele) navySena jesté o tuto slevu odpovidajici alikvotni ¢asti z jiz poskytnuté
finan¢ni pobidky, nicméné v urovni bez DPH (viz odstavec 3.2.1.).

Priklad
Zadani:
Pobidka ve vysSi 480 poskytnuta na poCatku najemniho vztahu, minimalni sjednana

doba najmu 24 mésicl, mésicni najemné 100 bez DPH, osvobozeni dle § 56a ZDPH
neuplathovano.

Reseni:

Kazdy mésic v prabéhu prvnich 24 mésicti doby najmu
Zaklad dané: 100 — (480/24) = 100 — 20 = 80
DPH 21 %: 16,8

Bez DPH: 480/24 = 20

K Uuhradé celkem: 80 + 16,8 + 20 = 116,8
Kazdy mésic po uplynuti prvnich 24 mésicui doby najmu
Zaklad dané: 100

DPH 21 %: 21

Bez DPH: 0

K uhradé celkem: 121

Situace 2: Sleva (pobidka) je poskytnuta s odkladaci podminkou v podobé povinnosti
najemce vratit celou ¢astku pobidky pfi nedodrzeni minimalni sjednané doby najmu

Je-li koneCné pfiznani plné vysSe slevy navazano na splnéni stanovenych podminek
k urCitému pozdéjSimu okamziku v prubéhu najmu, potom nelze v obdobi pred
splnénim téchto podminek postupovat podle § 36 odst. 5 ZDPH, jelikoz sleva jesté
nebyla ke dni uskute¢néni zdanitelného plnéni (najmu za jednotliva zuctovaci
obdobi) finalné pfiznana. Pro ucCely opravy zakladu dané a vySe dané u jiz
uskute€nénych zdanitelnych plnéni naopak slouzi ustanoveni § 42 ZDPH, a to
konkrétné odst. 1 pism. b).

Prakticky by tato situace méla byt feSena tak, Ze po dobu pFfedchazejici okamzik
splnéni odkladaci podminky pro pfiznani slevy bude najemné predepisovano
a najemcem hrazeno v plné vysi, pficemz této plné vysi bude odpovidat i zaklad dané
a dan. V okamziku splnéni podminek pro koneéné pfiznani slevy (pobidky) jako celku
pronajimatel vystavi v souladu s § 45 odst. 4 ZDPH souhrnny opravny danovy doklad
ke vSem predchozim darfiovym dokladim k jednotlivym platbam najemného za dobu
prfedchazejici okamzik splnéni sjednanych odkladacich podminek. Naopak v pfipadé
nespinéni odkladacich podminek bude pronajimateli vracena plna Castka pobidky,
a to bez jakychkoliv dopadu z pohledu DPH.

Urcitou potiz nicméné muize v tomto pfipadé predstavovat znéni § 42 odst. 5 ZDPH,
které omezuje aplikovatelnost opravy zakladu dané a vySe dané pouze na ta
zdanitelna pInéni, u kterych jesté neuplynula lhata 3 let od konce zdafovaciho
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obdobi vzniku povinnosti pfiznat u nich dan. Pokud by byl okamZik konecného
pfiznani slevy navazan na splnéni podminek v obdobi delSim nez 3 roky (napfiklad
v pfipadé zavazku setrvat v najmu po dobu alespon 5 let), potom by pfi postupovani
zcela a pouze podle textu zakona nebylo mozné u Casti dfive uskuteénénych
zdanitelnych plnéni opravu proveést. V zajmu snahy o nalezeni takového feSeni této
situace, které bude proveditelné, svymi dopady v zasadé konzistentni s dopady pfi
sjednani kratS§i doby Ihaty pro odkladaci podminky a bude zaroven co nejméné
administrativné zatézZujici jak pro spravce dané, tak i pro danové poplatniky, proto
navrhujeme pro tyto pfipady pfipustnost i takového praktického postupu, v jehoz
ramci by pfedmétem opravy zakladu dané a vySe dané podle § 42 ZDPH byla plna
vySe slevy (pobidky), av8ak pouze ve vztahu ktém relevantnim pfedchozim
zakladim dané a ¢astkam dané, u kterych je to s ohledem na ustanoveni § 42 odst.
5 ZDPH v obdobi provedeni opravy jesté mozné.

Priklad
Zadani (A):

Pobidka ve vysi 480 poskytnuta na pocCatku najemniho vztahu, minimalni sjednana
doba najmu 24 mésicl, mési¢ni najemné 100 bez DPH, osvobozeni dle § 56a ZDPH
neuplatiovano.

Reseni (A):

Kazdy mésic v prubéhu prvnich 23 mésici doby najmu
Zaklad dané: 100

DPH 21 %: 21

Bez DPH: 0

K uhradé celkem: 121

24. mésic doby najmu — pfi spIlnéni odkladaci podminky
Zaklad dané: 100 — (480/24) = 100 — 20 = 80
DPH 21 %: 16,8

Bez DPH: 480/24 = 20

K uhradé celkem: 80 +16,8 + 20 =116,8

+ souhrnny opravny doklad k pfedchozim 23 mésiclim
Kazdy mésic po uplynuti prvnich 24 mésict doby najmu

Zaklad dané: 100

DPH 21 %: 21

Bez DPH: 0

K uhradé celkem: 121
Zadani (B):

Pobidka ve vysi 1.200 poskytnuta na pocatku najemniho vztahu, minimalni sjednana
doba najmu 60 mésica, mési¢ni najemné 100 bez DPH, osvobozeni dle § 56a ZDPH
neuplatiovano.

Reseni (B):

Kazdy mésic v prubéhu prvnich 59 mésicti doby najmu
Zaklad dané: 100

DPH 21 %: 21

Bez DPH: 0
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K Ghradé celkem: | 121

60. mésic doby najmu — pfi splnéni odkladaci podminky

Zaklad dané: 100 — (1.200/60) = 100 — 20 = 80
DPH 21 %: 16,8

Bez DPH: 480/24 = 20

K Uhradé celkem: 80+ 16,8 +20=116,8

+ souhrnny opravny doklad k pfedchozim 36 mésicum
Kazdy mésic po uplynuti prvnich 60 mésict doby najmu

Zaklad dané: 100

DPH 21 %: 21

Bez DPH: 0

K uhradé celkem: 121
4 Zavér

Na zakladé vyse uvedeného navrhujeme pfijeti nasledujicich sjednocujicich zaveéra:

1) Vstupuje-li ngjemce do najemniho vztahu (resp. setrvava-li najemce v ngjemnim
vztahu) v pozici kotevniho najemce s potencialem zvysit atraktivitu nabizenych
prostor pro ostatni potencialni najemce, potom je pfijata pobidka uplatou za toto
samostatné plnéni a tudiz predmétem DPH. Je-li vécnym obsahem pobidky
naopak pouhé zvySeni motivace najemce stat se €i zUstat i nadale najemcem aniz
by mél pronajimatel v dusledku poskytnuté pobidky prokazatelné dosahnout
jakychkoliv vymezitelnych sekundarnich vyhod ¢&i uzitki mimo téch pfimo
vyplyvajicich z najemni smlouvy, potom pobidka nepfedstavuje uUplatu za
poskytnutou sluzbu.

2) Pokud pobidka neni Uplatou za samostatné plnéni, je slevou z najemného pouze
v téch pfipadech, kdy existuje dostateCné silna pfima vazba mezi pobidkou
a budoucim najmem, tj. v situacich, kdy je najemce povinen pobidku v pfipadé
nedodrzeni minimalni doby setrvani v najmu zcela Ci z€asti vratit. Pokud naopak
pobidka neni vazana na minimalni dobu setrvani v najmu a pfi ukonceni
najemniho vztahu je nevratna, potom se nejedna o slevu z najemného, ale pouze
o poskytnuti finan¢nich prostfedkd mimo predmét DPH.

3) U pobidek pfedstavujicich slevu z budouciho najemného nezvnika v okamziku
poskytnuti finanénich prostfedkd ve vysi pobidky povinnost odvést z této uhrady
DPH ani jedné ze smluvnich stran.

4) Je-li sleva poskytnuta s odkladaci podminkou v podobé povinnosti najemce vratit
pomérnou Cast pobidky pfi nedodrZzeni minimalni sjednané doby najmu, bude
sleva povazovana za poskytnutou prubézné pfimo z pfedepisovaného najemného.
Najemci bude predepisovana a zarovenl najemcem bude hrazena Ccastka
najemného pred slevou (jelikoz sleva jiz byla najemci poukazana drive), nicméné
do zakladu DPH vstoupi pouze Castka na urovni najemného po slevé, a to
v souladu s § 36 odst. 5 ZDPH.

5) Pokud je sleva poskytnuta s odkladaci podminkou v podobé povinnosti najemce
vratit plnou vysi pobidky pfi nedodrzeni minimalni sjednané doby najmu, potom po
dobu predchazejici okamzik splnéni odkladaci podminky bude najemné
pfedepisovano a najemcem hrazeno v plné vysi, pficemz této plné vysi bude
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odpovidat i zaklad dané a dan. V okamziku splnéni odkladaci podminky (tedy
poskytnuti slevy) pronajimatel vystavi v souladu s § 45 odst. 4 ZDPH souhrnny
opravny danovy doklad ke vSem predchozim platbam najemného za dobu
predchazejici tento okamzik splnéni sjednanych odkladacich podminek.

Uplyne-li od konce zdanovaciho obdobi, ve kterém vznikla povinnost pfiznat
uskutec¢néni plvodnich zdanitelnych plnéni, jiz vice nez 3 roky, bude v takovémto
pfipadé pfipustné provedeni opravy zakladu dané a vySe dané v pIné vysi pobidky
i pouze ve vztahu ke zdanitelnym pInénim, u kterych je provedeni opravy zakladu
dané a vySe dané jesté v souladu s § 42 odst. 5 ZDPH mozné.

5 Navrh opatieni

Po projednani na Koordinaénim vyboru doporuCujeme pfispévek spolu se
stanoviskem Generalniho finanniho feditelstvi vhodnym zplsobem publikovat.
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