Poskytnutá informace GFŘ podle zákona o svobodném přístupu k informacím 61/2016

Dotaz:

1) Zda se s ohledem na znění § 56a zákona č. 235/2004 Sb. může pronajímatel nemovité věci (plátce DPH) rozhodnout, že u nájmu nemovité věci (nebytových prostor sloužících jako kanceláře) uplatňuje vůči nájemci (neplátci) daň? Pokud ano, za jakých podmínek?

2) Zda se může pronajímatel nemovité věci (plátce DPH) s nájemcem (neplátcem) dohodnout, že u nájmu nemovité věci (nebytových prostor sloužících jako kanceláře) bude uplatňována daň? Pokud ano, za jakých podmínek?

3) Za situace, kdy

- pronajímatel je plátcem DPH, 

- nájemce je neplátcem DPH, 

- nájem nemovité věci je osvobozen od daně z přidané hodnoty,

- u záloh na energie a služby se daň z přidané hodnoty uplatňuje, 

- pronajímatel a nájemce nemovité věci (nebytových prostor sloužících jako kanceláře) si sjednali, že celkové nájemné činí 20.000,- Kč bez DPH měsíčně, přičemž v této částce jsou zahrnuty i zálohy na plnění poskytovaná v souvislosti s nájmem (tj. energie a služby) bez rozlišení, jaká přesně částka připadá na zúčtovatelné zálohy a jaká na samotné nájemné, 

lze u takto sjednaného celkového nájemného uplatňovat daň z přidané hodnoty a fakturovat nájemci částku 20.000,- Kč plus DPH v zákonné výši z nájemného i záloh na služby?

4) Jaké právní předpisy a jejich konkrétní ustanovení na tyto situace z pohledu daňového práva dopadají?
Odpověď:

Ad 1) a 2)

Pronajímatel nemovité věci se může rozhodnout za podmínky, že nájemce bude plátcem a nájemce bude mít nájem pro účely uskutečňování nájemcových ekonomických činností (srov. § 5 a § 56a odst. 3 ZDPH). Pokud bude nájemce neplátcem, pak § 56a odst. 3 ZDPH neumožňuje, aby pronajímatel (plátce) uplatnil u nájmu nemovité věci daň. Bude-li se jednat o krátkodobý nájem dle § 56a odst. 2 ZDPH, pak takovýto nájem bude vždy zdanitelným plněním.

Ad 3)

GFŘ nemá konkrétní informace o smluvních podmínkách uvedeného nájemního vztahu, a proto odpovídá pouze v obecné rovině. Pro účely ZDPH musí být každé plnění za běžných podmínek považováno za vlastní a samostatné. O jediné plnění se jedná, zejména pokud jsou dvě nebo více dílčích plnění nebo úkonů poskytnutých osobou povinnou k dani tak těsně spojena, že objektivně tvoří jediné neoddělitelné hospodářské plnění, jehož rozdělení by bylo umělé. Tak je tomu i tehdy, když několik plnění představuje hlavní plnění a zbývající jedno nebo více plnění představuje jedno nebo více vedlejších plnění sdílejících s hlavním plněním stejný daňový režim. Plnění musí být zejména považováno za vedlejší k plnění hlavnímu, pokud samo o sobě není pro zákazníka cílem, nýbrž prostředkem k získání prospěchu z hlavního plnění poskytovatele za nejvýhodnějších podmínek. Plnění mohou existovat nezávisle na nájmu nemovitého majetku. Podle zvláštních okolností, zejména podle obsahu smlouvy, však mohou představovat vedlejší plnění, nebo být neoddělitelná od uvedeného nájmu a tvořit jediné plnění spolu s tímto nájmem. Pro účely určení charakteristických prvků dotyčného plnění mohou být zohledněny prvky, které odrážejí zájmy smluvních stran, jako jsou například způsoby stanovení ceny a fakturace. Pokud má nájemce možnost vybrat si poskytovatele nebo podmínky využívání energií či služeb, mohou být plnění související s tímto zbožím nebo službami v zásadě považována za oddělená od nájmu. Pokud se nemovitý majetek nabízený k pronájmu objektivně z ekonomického hlediska jeví tak, že tvoří celek spolu s plněními, která s ním souvisejí, lze mít za to, že tato plnění tvoří jediné plnění spolu s nájmem. Může tomu tak být zejména v případě nájmu kancelářských prostor na klíč připravených k využívání spolu s dodávkou komodit a některých dalších výhod, a v případě nájmu nemovitého majetku na krátkou dobu, zejména pro účely dovolených nebo z profesních důvodů, který je nabízen spolu s těmito plněními, aniž by od něho mohla být tato plnění oddělena. Pokud si nájemce může v případě energií zvolit úroveň spotřeby, pak existence individuálních měřidel a fakturace podle množství využitého zboží významnou indicií, která naznačuje, že je třeba mít za to, že dodávky energií mohou tvořit plnění oddělená od nájmu. Co se týče odstraňování odpadu, může-li si nájemce vybrat poskytovatele nebo uzavřít smlouvu přímo s ním, byť pro vlastní pohodlí tuto volbu nevykoná či této možnosti nevyužije, avšak obdrží plnění, které určí pronajímatel na základě smlouvy, kterou mezi sebou uzavřeli, tato okolnost představuje indicii o existenci plnění odděleného od nájmu (srov. rozsudek Soudního dvora Evropské unie C-42/14 Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w Warszawie). 

Ad 4)

Z pohledu daňového práva na výše popsané situace dopadají převážně § 2, § 5, § 14, § 36 a § 56a ZDPH, dále také čl. 2, čl. 9, čl. 24, čl. 135 odst. 1 písm. l) a čl. 135 odst. 2 směrnice Rady 2006/112/ES, o společném systému daně z přidané hodnoty, v platném znění, případně relevantní judikatura soudů.
