18.3.2015 Koordina¢ni vybor 03/15

PRISPEVEK JE UZAVREN S ROZPOREM V BODECH,
KDE JE VYJADREN NESOUHLAS

Dan z prijmu

447/18.03.15 Technické zhodnoceni pronajatého/podnajatého majetku

Predklada: Michaela Thelenova, danovy poradce €. 0. 3094
) Markéta NesSkrabalova, danovy poradce €. 0. 4356
1. Uvod

Cilem tohoto pfFispévku je sjednotit a potvrdit pfistup k posouzeni dafiovych dopadu
technického zhodnoceni (TZ) provedeného najemcem/podngjemcem na
najatém/podnajatém majetku, a to v situacich, které mohou v praxi nastat, nicméné
nejsou explicitné feseny zakonem’.

I. Obecné vychodisko — podnajem

vlastnik najemce podnajemce

Ze soukromopravniho pohledu® pfedstavuje vztah mezi vlastnikem véci a jejim
najemcem a vztah mezi najemcem a treti osobou, které je véc poskytnuta dale
k uzivani (podnajemce), dva samostatné pravni vztahy. Vztah podnajemni je pak
vztahem odvozenym od vztahu najemniho a nemlze bez vztahu najemniho
existovat.

K posouzeni darnovych dopadl souvisejicich s TZ provedenym na podnajatém
majetku je nezbytné v prvé fadé urcit, jakymi ustanovenimi relevantni legislativy
(ZDP) by se mél podnajemni vztah, popf. transakce s nim souvisejici, Fidit.

Pro ucely DPH je situace feSena pfimo ZDPH, ktery zahrnuje podnajem pod najem,
tj. danové dopady v oblasti DPH by mély byt pro najem i podnajem shodné.

Slozitéjsi je situace v oblasti ZDP. ZDP definici podnajemniho vztahu ani jeho vztah
k najemnimu vztahu neupravuje. K podnajemnimu vztahu se vyjadfuje pouze Pokyn
D-22°, ktery k § 9 ZDP stanovi, Ze pfijmy z pronajmu se rozumi rovnéz pfijmy
z podnajmu.

Nicméné, metodou vykladu od vétSiho k mensSimu (a maiori ad minus) Ize dospét
k zavéru, ze stanovi-li ZDP néco pro najem, mélo by byt mozné, nestanovi-li ZDP
jinak, aplikovat tato ustanoveni také na podnajemni vztah (jako vztah ,mensi).

Dale, z divodové zpravy k zakonnému opatieni senatu €. 344/2013 Sb., k § 21c je
zfejmé, ze pravni uprava pro najem se nové pouzije i pro podnajem. Prfiklanéli

7 zdkon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z ptijmd (ZDP) a zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty (ZDPH)
¥ zdkon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (NOZ)

? pokyn Generalniho finan¢niho feditelstvi D-22 ¢j.5606/15/7100-10, k jednotnému postupu pii uplatiiovani
nékterych ustanoveni ZDP
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bychom se k nazoru, Ze toto plati obecné, pokud z povahy pravni upravy nevyplyva
jinak.

VySe uvedené je u nagjmu a podnajmu rovnéz zakotveno soukromopravnimi predpisy.
Vyklad k NOZ stanovi, Zze na podnajemni vztah se obecné pouZziji ustanoveni o
najmu.

DilCi zavér |.:
S ohledem na vySe uvedené se domnivame, Ze v situaci, kdy ZDP nestanovi jinak,
Ize ustanoveni pro najemni vztah aplikovat i na vztah podnajemni (Obecné
vychodisko).

Il. Situace v praxi a navrhovana reseni

A) TZ provedené podnajemcem na podnajatém majetku
Aplikace Obecného vychodiska by méla mit v dale uvedenych situacich tyto danové
dopady:

1) Hodnotu odpovidajici vydajim na TZ vynaloZené podnajemcem eviduje najemce
(prostfedni ¢lanek)

Jedna se o situaci, v niz podnajemce vynalozi naklady na TZ podnajatého majetku.
Na zakladé smluvniho ujednani vSak hodnotu odpovidajici vydajum na TZ eviduje ve
svém majetku najemce (prostfeni Clanek). Najemce muize i nemusi v souladu se
smluvnim ujednanim poskytnout podnajemci za provedené TZ nahradu. Otazkou je,
zda ma tato transakce dopady na strané vlastnika a urceni souvisejicich danovych
dopadu na strané najemce.

Pfi respektovani Obecného vychodiska (pouziti upravy ZDP pro najem i na
podnajem), hodnota vydaju vynaloZenych podnajemcem pfedstavovat v souladu s §
26 odst. 3) pism. a) ZDP u najemce jiny hmotny majetek (JHM) - stejné jako
v pfipadé najemniho vztahu (nebude se vSak jednat o TZ majetku vlastnika ale o
JHM).

V této souvislosti bude podle § 23 odst. 6) pism. a) bod 3. ZDP najemci vznikat ke
dni uvedeni TZ do uzivani nepenézni pfijem ve vysi nakladd vynaloZzenych na TZ
podnajemcem, které nebyly podnajemci ze strany najemce kompenzovany nahradou.
Poskytnuta nahrada ze strany najemce bude u najemce predstavovat vydaje na
pofizeni TZ. Transakce by byla v u€etnictvi ndjemce zachycena nasledovné:

- bezuplatné prenechani TZ podnajemcem: ucet pofizeni majetku (hmotny
majetek)/vynosy;

- poskytnutda nahrada podnajemci: ucCet pofizeni majetku (hmotny
majetek)/zavazek (penézni prostredky).

Pri aplikaci Obecného vychodiska je mozné na podnajem pouzit ustanoveni ZDP o
najmu, ktera fesi vztah mezi pronajimatelem a najemcem. Zadny dal$i ¢lanek neni
pro ucely ZDP do tohoto vztahu zahrnut. Domnivame se tak, ze by se v daném
pfipadé meélo zpohledu ZDP jednat o transakci pouze mezi najemcem a
podnajemce, a to bez ohledu na skuteCnost, ze ze soukromopravniho pohledu tomu
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tak neni. Na strané vlastnika majetku nema tak tato transakce zadné danove
dopady.

DilCi zavér A1:

Hodnota odpovidajici vydajim vynalozenych podnajemce na TZ evidovana
najemcem predstavuji u najemce JHM. V této souvislosti vznika najemci ke dni
uvedeni TZ do uzivani nepenézni pfijem. Pfipadna poskytnuta nahrada ze strany
najemce bude pfedstavovat vydaje na pofizeni JHM.

Najemce je nasledné opravnén pfi splnéni ostatnich podminek ZDP tento JHM
danové odpisovat. Transakce nema danoveé dopady na strané vlastnika majetku.

2) Vydaje na TZ vynalozené podnajemcem eviduje vlastnik véci

Jedna se o situaci, kdy hodnotu odpovidajici vydajim na TZ vynalozenych
podnajemcem bude evidovat ve svém majetku na zakladé smluvniho ujednani
vlastnik véci. Vlastnik véci muze i nemusi v souladu se smluvnim ujednanim
poskytnout podnajemci nahradu za vynalozené vydaje. Otazkou je, zda ma tato
transakce dopady na strané najemce a urceni souvisejicich dafiovych dopadu na
strané vlastnika.

Vychazime-li z Obecného vychodiska, eviduje-li hodnotu odpovidajici vydajim na TZ
provedenym podnajemcem vlastnik véci, vznika vlastnikovi véci ke dni uvedeni TZ
do uzivani nepenézni pfijem ve vysi celkovych nakladl vynalozenych podnajemcem
na TZ, které nebyly podnajemci ze strany vlastnika kompenzovany. Pfipadna
poskytnuta nahrada vynalozenych nakladl bude predstavovat u vlastnika véci
pofizeni TZ majetku.

Zachyceni transakce v uCetnictvi vlastnika bude obdobné jako v pfipadé najemce
vyse:
- prfenechani TZ podnajemcem: ucCet pofizeni majetku (TZ hmotného
majetek)/vynosy;
- poskytnutd nahrada podnajemci: ucCet pofizeni majetku (TZ hmotného
majetku)/zavazek (penézni prostredky).

Vlastnik  majetku pak pokraduje v danovém odpisovani ze zvySené
vstupni/zistatkové ceny tohoto majetku.

Pri aplikaci Obecného vychodiska je mozné na podnajem pouzit ustanoveni ZDP o
najmu, ktera se aplikuji na transakce mezi pronajimatelem a najemcem. Zadny dalsi
Clanek neni pro ucely ZDP do tohoto vztahu zahrnut. Domnivame se tak, Ze by se pfi
aplikaci Obecného vychodiska v daném pfipadé mélo z pohledu ZDP jednat o
transakci pouze mezi vlastnikem a podnajemce, a to bez ohledu na skute¢nost, Ze ze
soukromopravniho pohledu tomu tak neni. Na strané najemce majetku (prostfedniho
¢lanku) nema tak tato transakce zadné darnové dopady.

Dil¢i zavér A2:

Hodnota odpovidajici vydajum vynalozenym podnajemcem na TZ evidovana
vlastnikem véci prfedstavuje u vlastnika véci TZ majetku. V této souvislosti vznika
vlastnikovi ke dni uvedeni TZ do uzivani nepenézni pfijem. Pfipadna poskytnuta
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nahrada predstavuje u vlastnika majetku pofizeni TZ majetku. Transakce nema
danové dopady na strané najemce (prostfedniho ¢lanku).

B) Ukonéeni najmu/podnajmu - dopady v souvislosti s vyporadanim TZ

1) Hledisko najemce/podnajemce

Jedna se o situaci, kdy najemce/podnajemce provede na najatém/podnajatém
majetku TZ a nasledné dojde k ukon&eni najemni/podnajemni smlouvy, popfipadé
zruSeni souhlasu s danovym odpisovanim TZ. Otazkou je darfiova uznatelnost
darnové zustatkové ceny (DZC) provedeného TZ na strané najemce/podnajemce.

V pfipadé ukonc€eni pronajmu je, podle § 24 odst. 2 pism. tb) ZDP, u najemce DZC
TZ provedeného najemcem na pronajatém majetku odpisovaného najemcem pfi
ukonéeni najmu danovym nakladem jen do vySe nahrady vydajd vynaloZenych na
toto TZ.

ZDP vyslovné stanovi omezeni danové uznatelnosti DZC TZ pouze pro odpisované
TZ. Jestlize zakon stanovi uritou mnozinu prvku, na kterou se jeho ustanoveni
vztahuje, nepouZije se toto ustanoveni na zadné jiné prvky mimo tuto mnozinu
(Argumentum per eliminationen — dikaz vylou¢enim).

V pfipadé, ze by tedy TZ v prib&hu najmu najemcem odpisovano nebylo (nejednalo
by se o odpisované TZ), mélo by byt, podle naSeho nazoru, mozné, uplatnit DZC TZ
v nakladech v plné vys$i jako naklad vynaloZzeny na dosazeni, zajisténi a udrzeni
zdanitelnych pfijm0 podle § 24 odst. 1) ZDP, a to bez ohledu na vysi pfijaté nahrady.

Danové dopady ukonCeni podnajemniho vztahu nejsou ZDP explicitné fesSeny.
Domnivame se tudiz, ze budou aplikovana stejna ustanoveni ZDP jako v pfipadé
pronajmu a ukonceni podnajemniho vztahu bude mit na strané podnajemce stejné
darfiové dopady, tj. DZC neodpisovaného TZ evidovaného podnajemcem bude
v pfipadé ukoncCeni najemniho vztahu danové uznatelnym vydajem bez ohledu na
vySi pfijaté nahrady.

Dil&i zavér B1:

DZC najemcem neodpisovaného TZ na pronajatém majetku je mozné pfi ukonceni
najmu (nebo zruseni souhlasu vlastnika s odpisovanim) uplatnit bez ohledu na vysi
pfijaté nahrady v danovych nakladech v pIné vysi. S ohledem na skute¢nost, ze ZDP
ukonc€eni podnajemniho vztahu neupravuje, Ize stejny postup jako u najmu aplikovat
i v pfipadé podnajmu.

2) Hledisko vlastnika/najemce (prostfedni ¢lanek)

Jedna se o situaci, kdy podnajemce provede na podnajatém majetku TZ a nasledné
dojde k ukon&eni podnajemni smlouvy. Otazkou je:

- zda je mozné vyporadani provedeného TZ podnajatého majetku pro ucely
ZDP mezi najemcem (prostfednim &lankem) a podnajemcem bez darovych
dopadd na vlastnika majetku a urCeni dafovych dopadd u najemce
(prostfedniho Clanku) v této situaci; a
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- zda je mozné vyporadani provedeného TZ podnajatého majetku pro ucely
ZDP mezi podnajemcem a vlastnikem véci bez dafovych dopadl na strané
najemce (prostfeni ¢lanek) a potvrzeni danovych dopadl na strané vlastnika
VECI.

Podle § 23 odst. 6) ZDP — véta prvni se za pfijmy povaZuje jak penézni tak
nepenézni plnéni. Kpronamu ZDP dale stanovi, Ze za nepenézni pfijem
pronajimatele se povaZuji vydaje vynalozené najemcem na najatém majetku se
souhlasem pronajimatele nad ramec smluveného najemného a nehrazené
pronajimatelem, a to ve zdanovacim obdobi, kdy doslo k ukoneni najmu, nebo ve
zdanovacim obdobi, kdy doSlo k pisemnému zruSeni souhlasu pronajimatele
s odpisovanim doru¢enému najemci (§ 23 odst. 6) ZDP — véta druha). Podle Pokynu
D-22 pokud pronajimatel poskytne najemce pouze ¢astec¢nou uhradu hodnoty TZ, je
u pronajimatele nepenéznim pfijmem rozdil mezi uhradou a DZC TZ nebo jeho
hodnotou stanovenou znaleckym posudkem.

V roce ukonc&eni najmu se zvySuje VC majetku u vlastnika o nepenézni pfijem vznikly
z titulu vyporfadani TZ provedeného najemcem v souladu se ZDP. V pfipadé
poskytnuti nahrady se bude u vlastnika majetku jednat o vynalozeni vydajl na TZ
majetku. Vlastnik majetku pak pokracuje v odpisovani ze zvySené vstupni/zistatkové
ceny majetku.

V pfipadé podnajemniho vztahu ZDP situaci jeho ukon&eni a souvisejici danoveé
dopady v souvislosti s provedenym TZ podnajemcem explicitné neupravuje.
Domnivame se tudiz, Zze na danou situaci by mélo byt mozné obecné pouzit
ustanoveni ZDP vztahujici se k najmu (Obecné vychodisko).

Pfi ukonCeni podnajemniho vztahu muize hodnotu odpovidajici TZ hrazeného a
evidovaného podnajemce na zakladé smluvniho ujednani:

- nové evidovat jako JHM najemce (vyporadani mezi najemcem a
podnajemcem); nebo
- zvysit vstupni cenu majetku vlastnik majetku (vyporfadani mezi podnajemcem
a vlastnikem).
Dil¢i zavér B2:
Nezvysi-li vlastnik majetku pfi ukonCeni podnajmu VC majetku, bude hodnotu
odpovidajici TZ provedeného podnajemcem po ukonCeni podnajmu evidovat
najemce (prostfedni cClanek). V této souvislosti mu vznikne nepenézni pfijem,
popfipadé se bude, pfi poskytnuti nahrady podnajemci, jednat o vynalozeni vydajl
na pofizeni TZ (nebo kombinaci obojiho). Najemce bude evidovat JHM, ktery bude
opravnén v souladu se ZDP od poc€atku danové odpisovat (jedna se o vydaje
vynalozené na TZ pronajatého majetku). Transakce nema dafiové dopady na strané
vlastnika majetku (vlastnikovi véci nevznika nepenézni pfijem) — viz. zdlvodnéni
v bodé A.

V pfipadé, kdy vlastnik majetku zvySi o hodnotu odpovidajici TZ pfenechaného
podnajemcem VC majetku, bude vlastnikovi véci vznikat v obdobi ukonceni
podnajmu nepenézni pfijem, popfipadé se bude, v pfipadé poskytnuté nahrady ze
strany vlastnika, jednat o vynalozeni vydaju na pofizeni TZ (nebo kombinaci
obojiho). Vlastnik bude evidovat TZ majetku a pokraCovat v odpisovani ze zvySené
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zustatkové/vstupni ceny. V tomto pfipadé nema transakce na strané najemce
(prostfedniho Clanku) danové dopady (najemci nevznikd nepenézni pfijem) — viz.
zduvodnéni v bodé A.

C) Finanéni leasing — podnajem

Otazkou je, zda je nutné upravovat danoveé odpisy uplatnéné podnajemcem, dojde-li
ze strany najemce (prostfedni clanek) k poruseni podminek ZDP pro financni
leasing.

V souladu s § 21d odst. 5) ZDP, pfenecha-li uzivatel uzivajici pfedmét finan¢niho
leasingu (FL) tento pfedmét k uzZivani jiné osobé& za uplatu na zakladé smlouvy,
povazuje se tato smlouva pro ucely ZDP za smlouvu najemni.

Dale, § 21d odst. 4) ZDP stanovi, ze v pfipadé predCasného ukoncCeni financniho
leasingu (FL) nebo v pfipadé, kdy neni po ukon&eni FL pfedmét FL pfeveden do
vlastnictvi najemce, povazuje se smlouva o FL pro ucely ZDP od pocatku za smlouvu
najemni. Nasledné tak jiz neni mozné povazovat pro ucely ZDP vztah mezi
pfijemcem FL a tfeti osobou za vztah najemni (viz vySe). Domnivame se, Ze by se
v této situaci jednalo pro ucely ZDP o podnajem.

Jestlize podnajemce v pfedchozich obdobich uplathoval v souladu se ZDP danové
odpisy TZ (mél k tomuto souhlas najemce), vznikd otézka, zda jiz v minulych
zdarnovacich obdobich uplatnéné darové odpisy v pfipadé pfedCasného ukonceni FL
na strané podnajemce upravovat.

§ 23 odst. 3) pism. a) bod 3. ZDP stanovi, ze zaklad dané se zvySuje o Castky, které
byly uplatnény jako vydaj na dosazeni, zajisténi a udrzeni pfijmu, pokud nasledné
doslo k poruseni podminek pro jejich uplatnéni v dafiovych nakladech. Domnivame
se, ze poruSeni podminky stanovené ZDP jednim poplatnikem by nemélo mit
negativni dopady na strané jiného danového subjektu. Divodem je skute€nost, ze
poruSeni podminek nemohlo byt podnajemcem nikterak ovlivnéno.

DilCi zaver C:

Dojde-li k poruseni podminky FL stanovené ZDP na strané najemce (prostfedniho
¢lanku), nebude mit tato skutecnost vliv na danové odpisy uplatnéné v zakladu dané
podnajemce v souladu se ZDP v pfedchozich zdanovacich obdobich. Podnajemce
vSak jiz nebude opravnén uplathovat dafiové odpisy v nasledujicich zdanovacich
obdobich (pro ucely ZDP se bude jednat o podnajemni smlouvu, u niz neni v souladu
s pfevladajici interpretaci mozné uplatnit danové odpisy TZ provedeného
podnajemcem).

lll. Zavér

Doporucujeme potvrdit vySe uvedené dil€i zavéry a nasledné je vhodnym zplsobem
zvefejnit. V pfipadé nesouhlasu doporu€ujeme navrzeni alternativniho feseni, jak
maji danoveé subjekty ve vySe uvedenych pfipadech v praxi postupovat.
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