Diskuse nad otazkou k problematice pobidek v najemnich vztazich
Projedndno vyborem pro metodiku KACR dne 3.11.2009
Popis situace

Spolecnost (pronajimatel) pronajima ve své budové kancelédiské prostory klientovi (ndjemci)
na presné definovanou dobu v délce nékolika let.

Pronajimatel poskytuje z ro€niho (12 mé&sicniho) ndjemného slevy, které jsou stanoveny jako
obdobi, za které se ndjem neplati. Dale pronajimatel najemci poskytuje piispévek na thradu
ndkladd na st¢hovéni do predmétnych prostor.

V jiném piipadé€ pronajimatel namisto prispévku na st¢hovéani poskytuje najemci piispévek na
uhradu stavebnich a podobnych praci za ticelem tprav najimaného prostoru.

Jak dané smlouvy fesit icetné a je mozné postupovat v ¢eském tcetnictvi v souladu se SIC -
15?7

Nazor vyboru pro metodiku

Vybor pro metodiku KACR identifikoval ve vyse uvedenych vztazich nasledujici pobidky ze
strany pronajimatele:

a) slevy na ngjemném ve formé& obdobi, za které se ndjem neplati
b) piispevek na dhradu ndkladl na st€hovani
c) piispévek na dhradu stavebnich tprav

Slevy na ndjemném poskytnuté formou neplacenych obdobi

Na zdkladé informaci, které ndm byly poskytnuty a pii neznalosti vSech souvisejicich
vzdjemnych vztahli mezi ndjemcem a pronajimatelem, jsme pifi formulaci naSeho stanoviska
vychézeli z toho, Ze slevy na ndgjemném v ur¢itém obdobi vyplyvaji z pradvnich nebo vécnych
piekdzek v plném uZivani ndjmu. V takovém piipad¢ maji byt, dle naSeho ndzoru, slevy
z njjemného vykizany v obdobich, ve kterych jsou poskytnuty.

Problematika uctovani slev zndjmu obecné vSak neni v Ceskych ucetnich predpisech
specificky upravena a je nutné diikkladné analyzovat na kazdém specifickém ucetnim piipadu,
jaka je vécnd podstata slev a s jakym obdobim dané sleva souvisi. Ptiklady slev, které mohou
vést k posouzeni, zZe slevy maji byt vykdzany v obdobich, ve kterém jsou poskytnuty, mohou
byt naptiklad nasledujici:

1) V obdobich, kdy jsou slevy poskytovany, dochazi k pfekdzkdm v plném uZivani ndjmu,
nebo

2) Cisté ndjemné (tj. po slevé) v obdobich, ve kterych je sleva poskytovana, odpovidd
ndjemnému, které by platil i jiny trzni dcastnik v daném misté a daném case, atd.
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Pokud nelze nalézt vztah mezi danou slevou a danym obdobim, popiipadé je sleva pouze
vysledkem obchodniho vyjedndvani ve vztahu k ndjemnimu vztahu jako celku, pfiklani se
vybor k tomu, Ze se sleva z ndjemného ¢asové rozlisi po dobu trvani ndgjmu.

Detailni posouzeni a analyza podstaty a charakteru slev nejsou v otdzce uvedeny. Proto nebyl
schopen Vybor pro metodiku poskytnout jednozna¢nou odpovéd’. Tato analyza obvykle
zahrnuje detailni posouzeni prdvni podstaty transakce a vécnych divodi pro jednotlivé
aspekty transakce véetné komparativni analyzy a musi byt provedena danou tcetni jednotkou
a popi. diskutovdna s auditorem, ktery je podrobné obeznidmen s fungovanim dané ucetni
jednotky, jejimi procesy a popft. jinymi srovnatelnymi transakcemi.

Vzhledem k tomu, Ze ¢eské tcetni predpisy neposkytuji na tuto oblast jednoznacny navod, je
dale nutné, aby tcetni jednotka méla postup uctovani jednotlivych aspekti ndjemnich smluv
popsany ve vnitini smérnici a aplikovala jej konzistentné¢ ve shodnych piipadech.

Obdobny postup by mél byt aplikovan i u pronajimatele.
Piispévek na uihradu ndkladi na stéhovdani

Z textu otdzky vyplyva, Ze pronajimatel poskytne ndjemci piispévek na thradu ¢asti ndklada
na stéhovdni. Je vSak tfeba upozornit na to, Ze vécna podstata piispévku neni z textu smlouvy
ani ze zadani zcela zfejmd. Pokud se skutecné jednd o piispévek na thradu nédkladii na
stéhovéni, coz z formulace otdzky ptfedpoklddame, pak se domnivdme se, Ze v souladu
s ceskymi ucetnimi predpisy by mél byt tento piispévek vykdzan jako vynos ve vécné a
Casové souvislosti s ndkladem, k jehoz uhradé se vztahuje, tj. v obdobi, kdy doSlo ke
stéhovani.

Nelze vsak vyloucit, Ze piispévek mlze mit jinou vécnou podstatu nez pouhou thradu
ndkladl na st¢hovani, kterd by mohla vést k asovému rozliSeni, napt. po dobu trvani ngjmu.
Tuto analyzu musi provést tcetni jednotka a pouzity postup dostatecné¢ zdokumentovat jak
pro potieby ucetni jednotky, tak pro nasledné kontroly. Pokud ucetni jednotka musi posuzovat
vice takovychto pfipadl, doporucujeme stanovit postup ve vnitini smérnici.

Obdobny postup by mél byt aplikovan i u pronajimatele.

Piispévek na iihradu stavebnich uprav

Na zdklad¢ textu otdzky pii neznalosti vSech souvisejicich vzdjemnych vztahii mezi
ndjemcem a pronajimatelem, vybor pii formulaci svého ndzoru konstatoval, Ze nemé dostatek
udaju pro kvalifikované rozhodnuti.

Aby bylo mozné rozhodnout, jakym zplsobem md byt zadctovan piispévek na wdhradu
stavebnich tprav, je nutné vyjasnit n¢kolik otazek:

- zda doslo k technickému zhodnoceni

- kterd ze stran technické zhodnoceni uhradila

- zda doslo k dohod€ o odepisovani technického zhodnoceni

- zda je pronajimatel prostor zdroven jejich majitelem

- zpusob vypotfdddni ndkladli vynaloZenych na technické zhodnoceni po skonceni

ndjemniho vztahu
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Vybor dile konstatoval, Ze v souladu s ¢eskymi ucetnimi piedpisy ocenéni dlouhodobého
majetku nelze snizit o prispévek na jejich technické zhodnoceni (obdoba tctovani dotace).
Toto feSeni je moZzné pouze u dotace na pofizeni majetku a o dotaci na dhradu droki.
Ptispévek na thradu stavebnich dprav v§ak nevyhovuje definici dotace.

Dalsi zdveéry
Domnivdme se, Ze na postupy v ¢eském ucetnictvi nelze automaticky aplikovat ustanoveni
SIC-15 ztoho divodu, Ze ceské ucCetnictvi neobsahuje stejny koncepcni rdmec jako

Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi a déle proto, Ze dprava ngjmu je odliSnd od
postupt stanovenych v IAS 17, ke kterému se SIC-15 vztahuje.
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