6. 10. 2005

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Najemni smlouva na automaty a DPH

Predmétem tohoto ¢lanku je problematika umistovani vyhernich hracich pri-stroji (provozovanych
dle zdkona ¢. 202/1990 Sb., o loteriich a jinych podobnych hrach) v pronajatych prostorach z
pohledu zakona o dani z pridané hodnoty.

Se vstupem Ceské republiky do Evropské unie nabyl G¢innosti i zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z
pridané hodnoty. Predmétem dané je mimo jiné poskytnuti sluzby za tplatu osobou povinnou k dani,
s mistem plnéni v tuzemsku.

Podle ust. § 14 zakona o dani z pridané hodnoty se poskytnutim sluzby rozumi vSechny cCinnosti,
které nejsou dodédnim zboZi nebo prevodem nemovitosti. Poskytnutim sluzby se rozumi také
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prevod prav,

poskytnuti prava vyuziti véci nebo prava anebo jiné majetkové vyuzitelné hodnoty,
vznik a zénik vécného bremene,

prijeti zavazku zdrzet se urcitého jednani nebo strpét urcité jednéni nebo si-tuaci.

A meritem problému je, zda-li na umisténi vyherniho hraciho pristroje 1ze pohlizet jako na najem
nebytovych prostor ve smyslu ust. § 56 zadkona o dani z pridané hodnoty, tj. jako na plnéni
osvobozené od dané bez naroku na odpocet dané.

V praxi se lze setkat s rozdilnymi nazory a postupy jak ze strany najemcu, tak i ze stra-ny
pronajimatelt.

Zpravidla byva uzaviena jedna smlouva o ndjmu nebytovych prostor, ve které je urcen predmét
najmu jako Cast nebytovych prostor v rozsahu nékolika ¢tvereCnich metrti, vy$e najmu je stanovena
procentni sazbou z vynost vyhernich hracich pristroji snizenych o urcité poplatky. Soucasné se v
téZe smlouvé o najmu nebytovych prostor pronajimatel obvykle zavazuje poskytovat najemci sluzby,
které jsou spojeny s provozem vyhernich hracich piistroji. Uhrada za poskytnuté sluzby byva
sjednéana za symbolickou hodnotu.

Nejcastéji se jedna o nasledujici sluzby :

- zabezpecit elektrickou pripojku a na vlastni naklad téz samostatnou dodavku el. energie,

- zabezpecit ochranu vyhernich hracich pristroju pred poskozenim, zniCenim, ztratou, zneuzitim,
zcizenim apod.,

- vybirat penize z vyhernich hracich pristroju ¢i plnit vyplaceci systém tak, aby byla zabezpecena
plynulost provozu,

- ohlasit ndjemci kazdé preruseni provozu vyherniho hraciho pristroje,

- zabezpecit, aby byl provoz vyhernich hracich pristroju byl v souladu s pokyny ¢i omezenimi
najemce, zejm. zabezpecit, aby byl dodrzen zdkaz hrani oso-bam mladsim 18-ti let,

- po dobu provozu vyhernich hracich pristroju zabezpecit, aby byla nepretrzité na provozovné
odpovédna osoba,

- Cistit vyherni hraci pristroje,

- Casto také odvadét najemci trzbu z vyhernich hracich pristroju.
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Néaklady, které ma pronajimatel se zabezpecenim vyse uvedenych sluzeb (zejm. osobni naklady a
elektrické energie) vyrazné prevysuji sjednanou symbolickou cenu za tyto sluzby.

Nebytovymi prostory jsou podle zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, v
platném znéni (dale jen zakon o ndjmu a podndjmu) mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle
rozhodnuti stavebniho tradu jsou urceny k jinému ucelu nez bydleni. Definice je obdobna i ve znéni
zékona ¢. 360/2005, jez nabyva Gc¢innosti v prubéhu fijna 2005.

Ust. § 3 odst. 3 zdkona o ndjmu a podnajmu definuje obligatorni nélezitosti smlouvy. Pokud smlouva
neobsahuje vSechny povinné nalezitosti dle § 3 odst. 3, je neplatna.

Judikatura dovozuje, ze pokud byla ve smlouvé o ndjmu do ndjemného bez blizsi specifikace zahrnuta
i cena sluzeb spojenych s uzivanim nebytovych prostor, je nd-jemni smlouva neplatnd, a to absolutné.
Za najemné nelze totiz oznacit celkovou Castku, zahrnujici jak najemné, tak thradu za sluzby spojené
s ndjmem prostor. (Napt. Nejvyssi soud CR sp. zn. 1 Odon 98/97; Vrchni soud v Praze sp. zn. 11 Cmo
29/96)

I pres smluvni volnost stran pri uzavirani ceny za poskytnuté sluzby a vysi ndjmu Ize dovodit, ze
sjednané ceny za najem nebytovych prostor a za poskytnuté sluzby neodpovidaji ekonomické
podstaté, zejm. s ohledem na soudni rozhodnuti uvedena vyse.

Prepoctené roéni ndjemné za jeden metr ctverec¢ni pak dosahuje nékolik desitek tisic korun, neni
ojedinélé ze presahuji i sto tisic korun. Naproti tomu naklady na dosazeni, zajisténi a udrzeni tohoto
vynosu na jeden metr ¢tverecni pronajatého nebytového prostoru jsou zanedbatelné (nejcastéji
pouze odpisy nemovitosti).

Soucasneé roc¢ni prijem za poskytnuté sluzby je dle uzavrené smlouvy o ndjmu nebyto-vych prostor
symbolicky, v radech sta Ci tisice korun za rok, ale naklad na jeho dosa-Zeni a zajisténi presahuje
nékolik set tisic (mzdy a pojiSténi zaméstnancu, dodavka elektrické energie, aj.).

Podle ust. § 56 zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjSich zmén a
doplnku je ndjem nebytovych prostor osvobozen od dané, bez naroku na odpocet dané. Vyjimku tvori
kratkodoby najem stavby, ndjem prostor a mist k parkovani vozidel, ndjem bezpecnostnich schranek
nebo trvale instalovanych zarizeni a stroju.

Uvedené je v souladu s ¢l. 13 B pism. b) Sesté smérnice Rady 77/388/EHS ze dne 17. kvétna 1977 o
harmonizaci pravnich predpist ¢lenskych statl tykajicich se dani u obratu - Spole¢ny systém dané z
pridané hodnoty (déle jen Sesta smérnice).

Ust. § 56 zakona o DPH, ale ani ¢l. 13 B pism. b) Sesté smérnice nedefinuje pojem néjem. Evropsky
soudni dvur v ¢etnych svych rozsudcich definoval pojem nédjmu nemovitého majetku ve smyslu ¢l. 13
B pism. b) Sesté smérnice tak, ze v zdsadé znamenad, zZe pronajimatel prevede za uplatu na sjednanou
dobu pravo uzivat nemovitost zpusobem, jako kdyby byl vlastnikem a pravo vyloucit jakoukoli dalsi
osobu z vykonu takového prava (napr. rozhodnuti C-326/99, C-409/98, C-108/99, C-269/00,
C-428/02). Lze konstatovat, Ze obdobnou definici ndjmu nemovitého majetku by vyslovil i cesky soud.

Pokud smlouva o najmu nebytovych prostor by nenaplnovala znaky ndjmu nemovitého majetku -
najmu nebytovych prostor, jednalo by se o prevod prava uzivat nebytové prostory, ¢i jeho casti,
které by bylo zdanitelnym plnénim a podléhalo by zékladni sazbé dané.

Neni mi zndmo, ze by danou problematiku (ndjem nebytovych prostor, Ci je-ho Casti versus prevod
prava s vazbou na ust. § 56 zdkona o DPH) judikoval ¢esky soud. To zejména s ohledem na to, ze
tento problém nastal aZ po vstupu Ceské re-publiky do EU 1. kvétna 2004. Za platnosti zakona ¢.
588/1992 Sbh., o dani z pridané hodnoty, nebyl tento problém tak aktualni, protoze Cinnosti -
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zprostredkovatelské sluzby souvisejici s provozovanim loterii a jinych podobnych her podléhaly
snizené sazbé dané, tj. 5 %.

Dne 12. Cervna 2003, sp. zn. C-275/01 rozhodl (Evropsky) soudni dvir ve véci Sinclair Collins Ltd. a
Commissioners of Customs and Excise (Komisari cla a zdanéni) o interpretaci ¢l. 13 B pism. b) Sesté
smérnice, a to konkr. umisténi automatu na cigare-ty v obchodnich zarizenich (komercnich
prostorech).

Cl. 13 B pism b) $esté smérnice zni:
,Ostatni pripady osvobozeni od dané pacht nebo prondjem nemovitého majetku krome:

1. poskytnuti ubytovani, jak je vymezuji zdkony ¢lenskych stdti, v ramci hote-lové Zivnosti nebo v
Zivnostech s podobnou funkci vcetne poskytovdani ubytovani v prazdninovych taborech a na mistech
upravenych k vyuzivdni jako tdboriste,

2. prondjmu prostor a mist k parkovdni,

3. prondjmu trvale instalovaného zarizeni a stroji,

4. prondjmu bezpecnostnich schrdnek.

Clenské stdaty mohou v rdmci téchto osvobozeni uplatriovat dal$i vyjimky.”

Sinclair Collins Ltd, je dcerinnou spolec¢nosti Imperial Tobacco Group a provo-zovala automaty na
cigarety v restauracich, klubech a hotelech.

Sinclair Collins Ltd. uzavirala s majiteli provozoven dohody o provizi (v procentech). Prodejni
automaty na cigarety zustévaly ve vlastnictvi Sinclair Collins Ltd.

Majitelé provozoven (pronajimatele) se zavazali dodavat elektrickou energii a k tomu, Ze neumozni
pronajem podobnych (konkure¢nich)automatd.

Soudni dvir judikoval, Zze dohoda mezi Sinclair Collins Ltd a ,pronajimateli” neudéluje Sinclair
Collins Ltd pravo kontrolovat nebo omezit pristup do prostoru, kde jsou automaty umistény. Zatimco
je pravda, ze dohoda ponechava Sinclair Collins Ltd. exklusivni pravo na pristup ke strojim,
udrzovat je, dopliovat cigarety a vybirat penize, tedy tato prava se tykala pouze automati
samotnych, zejména jeho vnitrni-ho zarizeni a ne pristupu do ¢asti provozovny, kde byl automat
umistén. Pravo Sinclair Collins Ltd. bylo omezeno na oteviraci dobu provozovny a nemuze byt vyko-
navano bez svoleni pronajimatele. Kromeé toho treti strany mély pristup k automatum podle dispozic
pronajimatele (v soudnim rozhodnuti , praktickych parametru”) zejména v prubéhu oteviraci doby
provozovny a ne podle limitd urc¢enych Sinclair Collins Ltd.

Za téchto podminek je prondjem (obsazeni) prostoru nebo mista v provozovneé za sjednanych
podminek ve smlouvé, pouze zpusobem efektivniho dodani zbozi. A to zejména z diivodl exkluzivniho
prava prodeje cigaret v provozovné prostrednictvim instalace a provozu prodejnich automatu za
procenta ze zisku.

Soudni dvur rozhodl, Ze grant (udéleni prava) vlastnika provozovny majiteli au-tomatu na cigarety na
instalaci, obsluhu a udrzbu automatu v urcené provozovné na dobu dvou let na misté ur¢eném za
procenta z hrubého zisku z prodeje cigaret a jinych tabakovych vyrobka v provozovné, ale bez
»platného” prava na vlastnictvi nebo kontrolu nez je ujednano v pisemné dohodé mezi obéma
stranami neni na-jmem nemovitého majetku ve smyslu ¢l. 13 B pism. b) Sesté smérnice.

S ohledem na vyse uvedené dovozuji, ze pokud je na vyherni hraci pristroje uzaviena smlouva o
najmu nebytovych prostor, ve které se pronajimatel zavazuje pro ndjemce vykonavat urcité sluzby a



naklady na zabezpeceni vyrazné presahuji sjednanou thradu a thrada téchto sluzeb je de facto
skryta v najmu nebytovych prostor, nejedna se o osvobozenou ¢innost od dané dle ust. § 56 zadkona o
dani z pridané hodnoty.
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o Nejvy$si spravni soud vymezuje nové hranice zneuziti prdva u béznych nékladd na reklamu

o Limity dohledu nad vykonem znalecké Cinnosti

« Stavebnici ziskavaji od roku 2026 silnéjsi pozici v soudnich sporech o povoleni stavby

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zméni finanéni trh i
praxi poskytovatell spotrebitelskych uvéra

e Regulace cen taxisluzby v roce 2026: co se méni a jaké maji obce moznosti?

e Jaké klicové zmeény prinasi navrh novely stavebniho zakona?

e Novy zakon o zbranich a strelivu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vlivi

 Novy zékon o zbranich - hlavni a vedlejsi drzitelé a zmény v posuzovéni zdravotni zpusobilosti
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