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Dan z pfidané hodnoty v najemnich vztazich
v roce 2021

Ing. Petr Koubovsky,
f% o ’ danovy poradce, ¢ osv. 3891 - Rad| & Partner Tax, k.s.

S

Prispévek si klade za cil podrobnéji seznamit ¢tenare s nékterymi ustanovenimi
zakona &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisi
(dale jen ,ZDPH"), zejména s ohledem na ustanoveni nové Géinna od 1. 1. 2021,
a dale také s nékterymi tskalimi p¥i zdaifiovani pronajmu vybranych nemovitych
véci ve vazbé i na provedené opravy &i technicka zhodnoceni. | kdyz se mnohdy
zd4, e slova zakona jsou jednoznadna, realita miize byt (a také zpravidla je) jina
a pfinasi mnohdy spousty otazek.

Uvod

Domnivém se, 7e problematika pronajmu nemovitych véci z hlediska DPH je jiz vcelku
ustalena, nicméné stale se Ize setkat s nékolika moZnymi otazniky, na které bych rad
upozornil.

Pro t¢ely DPH jsou nemovitymi vecmi ve smyslu § 498 odst. 1 zdkona ¢.89/2012 Sh., ob-
¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisti (déle jen,NOZ"), chapany pozembky a pod-
zemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécna préava k nim a také prava,
ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docasnych’, na
rozdil od inzenyrskych siti.?

Misto pinéni se u ndgjmu nemovité veci ¥idi podle mista, kde se nemovita véc, k niz se
tyto sluzby vztahuji, nachazi, tj. pfi umisténi v tuzemsku je vzdy posuzovéno z hlediska
uplatnéni DPH podle ZDPH platného pro Ceskou republiku.

Z4kon DPH povazuje najemni vztah za zdvazek pronajimatele pfenechat najemci véc
k do¢asnému uzivani, pfitemz najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.
74kon o DPH vlastni definici najmu nedisponuje, to mu viak nebrani ve vztahu k nemo-
vitostem osvobodit jejich ndjem od dané bez naroku na odpocet dang, oviem s nékolika
vyjimkami. Platce DPH se véak mUze rozhodnout, Ze u najmu nemovité véci jinému plat-
ci pro ucely uskuteciiovani jeho ekonomické ¢innosti dan uplatni.? Tento postup je viak
mozny pouze za sou¢asného spinéni dvou podminek:

m najemce je pladtcem DPH

m a pouziva pfedmét najmu k ekonomické ¢innosti (doporuéuji tyto skutecnosti

adekvatné promitnout do textace najemni smlouvy).
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Jen pro forma bych upozornil, Ze dle § 4 odst. 4 pism. g) ZDPH se pro ucely tohoto zéko-
na rozumi najmem také podnajem, pacht a podpacht.

Urcité nelze opomenout ani skute¢nost, Ze pfi uskute¢hiovani najmu nemovitych véci
osvobozenych od DPH neméa pronajimatel narok na odpocet dané u pfijatych zdani-

telnych pinéni souvisejicich s timto najmem, tj. napf. pravé u oprav a technického
zhodnoceni.

PRIKLAD 1: Osvobozeny najem/nemoznost odpoétu

Spoleénost (Elitu DPH) provedIa rekonstrukci nebytovych prostor a ty prona-
jima neplatciim jako osvobozeny najem. »

Pfi rekonstrukci prostor nema spoleénost narok na odpocet DPH na vstupu, pticemz
hodnotu najemného uvede na fadek 50 dafového pfiznéni.

‘PRIKLAD 2: Volba zdanit najemné platci

Spolecnost (platce DPH) provedia rekonstrukci nebytovych prostor, které pro-
najimala plétci pro provozovani jeho podnikatelské ¢innosti. Platci se dohodli,
Ze poskytovatel najmu uplatni daf u najmu. i

Platce tedy ma pii rekonstrukci nebytovych prostor plny narok na odpocet dané
u pfijatych zdanitelnych pInéni.

V tomto pfipadé jen upozorfiuji na pfipady pronajmu nebytovych prostor pro vykon
vefejné spravy, napf. obecniho Gfadu apod., protoze ten neni ekonomickou &innosti. Ani
v pfipadé, kdy by organ statni spravy byl platce, se tedy nemtize pronajimatel rozhod-
nout najem zdanit. 4

PRIKLAD 3: Nijem nebytovych prostor zdanitelny vs. osvobozeny

Spole¢nost (platce dané) vlastnici administrativni budovu pronajima éast ne-
bytovych prostor v této budové zéasti jingm firmam, které jsou platci DPH,
a z&asti neziskové organizaci, ktera neni platcem DPH.

Pi ndjemném viici platctim vyuziva moznosti dané § 56a odst. 3 ZDPH a zdanuje je.

U najmu neziskové organizaci spole¢nost povinné uplatiiuje osvobozeni od dané
bez néroku na odpocet dané.

Dale je na misté uréité zminit i skuteénost, e samotny prondjem parkovi3té, resp. par-
kovaciho sténi je vzdy zdanitelné pinéni. Pokud by dané stani bylo pronajiméno s rodin-

nym domem plétci, tento najem je osvobozen od DPH dle § 56a ZDPH (hlavnim plnénim
je najem rodinného domu).

Neméné dlleZitou problematikou je stanoveni tzv. dne uskuteénéni zdanitelného plné-
ni (,DUZP"). U néjmu nemovité véci osvobozené od dané bez naroku na odpocet dané
se povazuje pInéni za uskuteénéné nejpozdéji poslednim dnem kazdého kalendainiho
roku.' Obecné se pfi stanoveni DUZP vychazi z udajd a dat stanovenych v najemnich

smlouvach, nejpozdéji pak musi platce pfiznat své pInéni nejpozdéji k 31. 12. daného
kalendainiho roku.
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Rad bych také upozornil, ze osvobozeni od dané se nevztahuje na poskytnuti ubytova-
cich sluzeb zatfidénych do ¢iselného kodu klasifikace produkce CZ-CPA 55, tj. napt. uby-
tovani v hotelich a podobnych zafizenich (véetné kazdodenniho uklidu), rekreacni
a ostatni kratkodobé ubytovaci sluzby, jako jsou ubytovaci sluzby v mladeznickych
hostelech, horskych chatach a rekrea¢nich chatach a dale také na ubytovani v tabofis-
tich a kempech. Dle nazoru GFR je tfeba ubytovaci sluzbou rozumet i kratkodobé prona-
jmy byt(i poskytované pies internetové platformy typu Airbnb ¢i jiné.

Novinky vDPH k 1. 1. 2021

0d 1. 1. 2021 jsou platna néktera nova omezeni, kterd se vztahuji i na najemni smlouvy
uzaviené pred timto datem.

V'navaznosti na vy$e uvedenou volbu pronajimatele najemné podrobit DPH na vystu-
pu je nutné upozornit na zménu podminek umozhujicich tento postup. Aplikace DPH
na vystupu nové jiz neni u ndjmu vymezenych staveb uréenych pro trvalé bydleni,
napt. tedy u staveb uréenych pro trvalé bydleni, a to zejména u najmu bytt, bytovych
a rodinnych dom{. Tato zména podminek pro zdanhovani najmu nemovité véci se jiste
projevi pfi uplatfiovani naroku na odpocet DPH na vstupu ve vztahu k nemovitym vé-
cem, pronajimatel musi povinné uplatnit od 1. 1. 2021 rezim osvobozeni od dané bez
naroku na odpocet dané, a to jak viici neplatciim, tak i pldtcim DPH.

Je tedy tfeba mit na paméti, ze s touto zménou bude spojena pfipadna uprava odpoctu
dané podle § 78 a 78a ZDPH z divodu zmény Gcelu pouZiti dlouhodobého majetku.
Upravu odpoétu je nutné provést jak z pofizovaci ceny nemovité véci (jestlize byl pfi
jejim pofizeni uplatnén odpocet dané), tak u provedenych technickych zhodnoceni ve
smyslu § 33 ZDP. Lh{ita pro tpravu odpoctu je desetileta. Uprava se provadi ve vy3i jed-
né desetiny uplatnéného odpottu, a to v poslednim zdahovacim obdobi kalendafniho
roku, v némz bude uplatiiovano osvobozeni od dané. To se pokusim vysvétlit v nasledu-
jicim pikladu.

PRIKLAD 4: Osvobozeny najem bytové jednotky uprava odpoctu v 2021

Spoleénost (mésiéni platce DPH) koupila od jiného platce vroce 2018 byt s pod-
lahovou plochu 80 m?, ktery byl poprvé kolaudovan také v roce 2018. Prodej
této bytové jednotky v roce 2018 podléhal rezimu zdanéni podle § 56 odst. 3
ZDPH, pFi¢emz pii pofizovaci cené bytu ve vy3i 10 mil. K¢ bez dané asazbé 15%
Zinila dai 1 500 000 Ké. Vzhledem ke skuteénosti, Ze spoleénost v roce 2019 byt
pronajala platci DPH (a ten jej zéroveri vyuZival pro svoje podnikani), mohl byt
najem tohoto bytu zdafovan, coz umoznilo spoleénosti si také pf¥i jeho pofize-
ni uplatnit piny narok na odpocet dané ve vysi 1 500 000 K¢.

a Od1.1.2021 viak musi Spole¢nost jako pronajimatel prejit podle novelizované-
ho znéni § 56a odst. 3 ZDPH povinné na rezim osvobozeni od dané u najmu uve-
deného bytu. Porovnanim piislusnych ukazatel(: ukazatel naroku na odpocet
dané ke dni provedeni Gipravy bude 0 % (byt pouzit zcela pro osvobozeny ndjem),
ukazatel naroku na odpoéet dané v roce 2018 pfi pofizeni bytu bude 100 % (vy-
hradni pouzitf bytu pro zdanitelna plnéni).
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Castka upravy odpoctu se uvede do f. 60 danového ptiznani za posledni zdafnovaci
obdobi roku 2021 se zapornym znaménkem a plvodné uplatnény odpocet dané se
sni# o 150 000 Ké. Obdobné bude spoleénost muset pokracovat i v nasledujicich
letech (IhGta ¢ini deset let poéinaje rokem, v némz byl uplatnén odpocet pfi pofizeni
bytu), pokud i nadéle bude pfedmétny byt pronajimat, tj. skonci v roce 2027.

Snizena sazbadané - 15 %

V kontextu s vy3e uvedenymi sdélenimi plati, Ze ma-li se pfi poskytnuti stavebnich ¢i
montaznich praci (zpravidla prévé pii realizaci TZH) uplatnit 15 % snizena sazba DPH,
musi se jednat o prace na dokonéené stavbé pro bydleni nebo stavbé pro socialni
bydleni.’

Rezim pfeneseni dafové povinnosti u stavebnich a montaznich praci

Stavebnimi a montaznimi pracemi lze rozumét nejen pfistavby, ndstavby nebo rekon-
strukce (tj. TZH), ale i opravy, jako je napf. malovani, vyména podlahovych krytin, vymé-
na vytahu, ¢isténi odpadnich trubek, instalace protipozarni izolace apod. U stavebnich
a montaznich praci lze v obecné roviné aplikovat rezim preneseni danové povinnos-
ti.> Rezim preneseni dafové povinnosti Ize uplatnit pouze pii poskytnuti téchto sluzeb
mezi dvéma jiz zaregistrovanymi platci DPH - nestadi totiz skute¢nost, ze osoba povinna
k dani je platcem ze zékona, je nutné, aby byla osoba i registrovana spravcem dané.” Pfi
poskytnuti stavebnich nebo montéznich praci, které odpovidaji ¢iselnému kédu klasi-
fikace produkce CZ-CPA 41 az 43, pouzije platce rezim pfeneseni danové povinnosti,
coz mimo jiné predpoklada schopnost zafazeni do spravného kodu klasifikace CZ-CPA.
V piipadé nejistoty se plitce miize na uplatnéni reZimu pfeneseni dafové povinnosti
domluvit s protistranou - pak se md za to, ze pfedmétné plnéni rezimu pfeneseni dano-
vé povinnosti podléha.

Aplikace rezimu preneseni dafové povinnosti viak rozhodné nema vliv na ne/moznost
uplatnéni odpoétu dané na vstupu ve smyslu vy3e uvedenych skutecnosti.

Vyporadani TZH pfi ukonceni najmu

Pieneché-li najemce po ukonéeni ndjmu pronajimateli za dplatu technické zhodnoceni
provedené najemcem na najatém majetku v pribéhu najemniho vztahu se souhlasem
pronajimatele, jedna se o poskytnuti sluzby spocivajici v poskytnuti prava vyuZiti jiné
majetkové vyuZitelné hodnoty podle § 14 odst. 1 pism. b) ZDPH.*V takovém pfipadé se
zdanitelné plnéni povazuje za uskute¢néné dnem ukonceni najmu.

Jistina (dfive kauce)

Jistina (nékdy se oznacuje také jako kauce) je zvlastni forma zajisténi pohledavky prona-
jimatele vii¢i najemci. Pronajimatel se jejim vyzadovanim vétsinou na pocatku najem-
niho vztahu kryje pted riziky pfipadného poskozeni pronajimané nemovité véci nebo
i pfed situaci, kdy by najemce piestal hradit najemné. Jistinu méze pronajimatel poza-
dovat pouze na zékladé dohody s najemcem, jde tedy o zcela dobrovolny institut. Vyse
kauce je pravnimi pfedpisy omezena (napf. podle NOZ je mozné u bytd stanovit kauci
maximéalné do vyse trojnasobku mési¢niho najemného a zaloh na Ghradu za pInéni po-
skytovana v souvislosti s uzivanim bytu).?
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Z pohledu Getnictvi a dani se na kauci pohlizi jako na vratnou zélohu. To znamena, ze
v obecném pifpadé jeji pfijeti neni pfedmétem zdanéni. Je viak doporu¢enihodné zdi-
raznit vratnost pfimo v najemni smlouvé. V takovém pfipadé by bylo pfedmétem zda-'
néni (a to zejména ve vazbé na DPH) aZ jeji pfipadné pouZiti (zapocteni) na nedoplatky
najemného, sluzeb ¢i jako nahrada skody.

7 hlediska DPH bych rad poukézal na zasadni odlignost vratné jistiny (kauce) a zalohy.
Vratna kauce nepodléha DPH na vystupu, protoZe se jesté nejedna o Uplatu za zdani-
telné plnéni (v tomto pfipadé tedy Gplatu za poskytnuté sluzby), nebot zde neni zadné
pfimé protiplnéni. Kauce slouzi toliko k zajisténi eventualnich pohledéavek pronajimate-
le viiéi najemci. Zaloha ¢i dildi platba naopak DPH podléhd, pokud se oviem vztahuje

k plnéni, které je pfedmétem dané a neni od dané osvobozeno.

Poskytnuti finan¢nich prostiedk( na sloZeni jistiny nevede k poskytnuti zdanitelného pl-
néni z hlediska DPH, k tomu zpravidla dochézi az v pfipadé nabyti pfimého protiplnéni,
tj. aZ pii samotném Cerpani jistiny k nedoplatku na najemném.

PRIKLAD 5: Jistina (kauce)

Najemce pii podpisu sloZi kauci 60 000 K& Mésiéni vyse najemného &ini
30 000 K&. V daléim téetnim zachyceni zohlediuje tasteéné pouziti kauce pfi
skonéeni najmu na dluzné najemné (30 000 Ké), na Ghradu poskozeni vybaveni
pronajatého prostoru (8 000 Ké). Zbytek (22 000 K¢) je pak poukazan najemci.
V daném pfipadé odmy3lim a neuvazuji troéeni finanénich prostiedkd jistiny.

Datum Popis iéetniho pripadu Castka v K¢ MD D
10.1.2020 Slozeni hotovosti na kauci 60 000,00 211 324
pFi podpisu ndjemni smlouvy
10. 8.2020 Predpis najmu za srpen 2012 30 000,00 31 602
(doposud neuhrazen)
30.11. 2020 Predpis pohledavky z titulu 8 000,00 378 648
zplisobené Skody
30.11,2020 Zuétovani jistiny (kauce) 60 000,00 324 -
pfi ukonéeni najmu
30.11.2020 Zapocteni na dluzné najemné 30 000,00 3n
ze srpna 2020
30.11.2020 Zapocteni na uhradu skody 8 000,00 378 =
30.11.2020 Vraceni zbyvajici hotovosti 22 000,00 221 -

pii ukonceni najmu
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Zavér

Doufam, ze jsem &lankem pfispél alespon z¢asti k objasnéni vyse uvedené oblasti.

SHRNUTI

Tak jak jsem predeslal na pocéatku tohoto pfispévku, pfedmétna pravni Gprava
v oblasti dané z pfidané hodnoty se neustale zlepsuje a dostava pevnéjsi zaklady.
Diky dostupnym vykladim z fad odborné vefejnosti je tak dafovy poplatnik scho-
pen predvidat vysi své danoveé povinnosti.

| pfes tyto skute¢nosti viak praxe pfinasi poplatnikim i dafnovym poradciim stale

fadu novych otevienych otazek a probléma k feseni.

Doufam, ze jsem timto svym c¢lankem své ¢tendfe v dané problematice obohatil

a prispél i k jejich objasnéni.

Viz § 506 NOZ.

Viz § 509 NOZ.

Viz § 56a odst. 3 véta prvni ZDPH.

Viz § 21 odst. 9 ZDPH.

Viz § 48 a nasl. ZDPH.

Viz § 92a ZDPH, déle pak § 92e ZDPH.
Viz § 92a odst. 3 ZDPH.

Voo NOWL A WK =

Viz § 2201-2357 NOZ.

Viz KOOV KDP CR & 062/08.06.05 — DPH - technické zhodnoceni.

«
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JAK SPRAVNE POCITAT DOVOLENOU
PODLE ODPRACOVANYCH HODIN
VCETNE PRIKLADU 2021 - NEJCASTEJSI
PROBLEMY VE VYPOCTECH

TERMIN: 29. 6. 2021

PREDNASI: pi Vladislava Dvoiakova,
Dis.

CENA: 3 134 K& v¢. 21 % DPH

NOVA PRAVIDLA PRO E-COMMERCE OD
1.7.2021 (ON-LINE SEMINAR)

TERMIN: 2. 7. 2021

PREDNASI: p. Marek Reinoha

CENA: 1 803 K& v&. 21 % DPH

Vice informaci nejen o téchto semindfich a moZnost pfihlasit se naleznete na www.vox.cz.
V piipadé dotazli se na nas nevéhejte obratit: 777 741 777 | vox@vox-kurzy.cz.

moznosti

UPLATNOVANI DPH A CELNICH
PREDPISU V ZAHRANICNIM OBCHODE
VE VAZBE NA DODACI DOLOZKY
INCOTERMS® 2020 (ON-LINE SEMINAR)
TERMIN: 8.7. 2021

PREDNASI: p. Marek Reinoha

CENA: 2 771 K¢ v¢. 21 % DPH

NAKLADY A VYNOSY Z DANOVEHO
A UCETNIHO POHLEDU VCETNE
PRAKTICKYCH PRIKLADU

TERMIN: 13.7. 2021

PREDNASI: RNDr. lvan Brychta
CENA: 3 013 K& vé. 21 % DPH
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DANOVA A HOSPODARSKA KARTOTEKA

Pfijmy ze soutézi a vyher

Zména pravidel DPH u elektronického
obchodovani

DPH pfi beztiplatném poskytnuti sluzby

Novela danového radu

Casopis je dostupny také v ASPI




