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1. Uvod

Generalni finanéni feditelstvi (GFR) z diivodu jednotného postupu pii uplatiiovani § 56a odst.
3 zakona €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen
-ZDPH"), vydava tuto informaci, ktera se tyka najmu nemovitych véci podle ustanoveni § 56a
odst. 3 ZDPH ve znéni ¢inném ode dne 1. 1. 2021".

" Novelizace § 56a odst. 3 ZDPH byla provedena zadkonem ¢. 80/2019 Sb. s platnosti od 27. 3. 2019.
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2. Najem nemovité véci

Pravni Uprava osvobozeni od dané a vyjimek z osvobozeni od dané u najmu nemovité véci
obsazena v § 56a ZDPH v soucasnosti vychazi z ¢l. 135 odst. 1 pism. I) a odst. 2 smérnice
o DPH?. Pred ucinnosti smérnice o DPH bylo osvobozeni od dané u najmu a pachtu

nemovitosti upraveno v ¢l. 13 ¢asti B pism. b) Sesté smérnice®.

Osvobozeni od dané musi byt v ¢lenskych statech uplathovano jednotné, coz plati i pro vyklad
pojmU, s nimiz zminéné smérnice v pfislusnych ustanovenich pracuji. Jednim z téchto pojmu
je i ,najem* jehoz vécny obsah neni podminén obsahem, jaky mu vtiskava soukromé pravo
jednotlivych &lenskych statl. Pravé naopak se jedna o pojem autonomni, ktery musi byt
v ramci EU vykladan jednotné. Zdrojem jednotného vykladu je ustalena judikatura Soudniho
dvora EU. Vzhledem k tomu, ze pfijetim smérnice o DPH nedoslo u osvobozeni od dané
u najmu nemovitosti oproti Upraveé obsazené v Sesté smérnici k vécnym zménam, je judikatura
Soudniho dvora EU tykajici se €l. 13 ¢asti B pism. b) Sesté smérnice pouzitelna i na Upravu
obsazenou v €l. 135 odst. 1 pism. |) a odst. 2 smérnice o DPH.

Podle ustalené judikatury Soudniho dvora EU se o najem nemovitosti ve smyslu ¢lanku 13
¢asti B pism. b) Sesté smérnice (a tudiz i podle souasné Upravy obsazené ve smernici o DPH)
jedna v pfipadeg, Ze jsou spinény vSechny znaky charakteristické pro toto plnéni, tj. vlastnik
nemovitosti pfevede na najemce za Uplatu na sjednanou dobu pravo uzivat jeho majetek
a vylou¢i z tohoto prava ostatni osoby*. Soudni dvir EU rovnéz upfesnil, Ze osvobozeni
od dané stanovené v ¢l. 13 ¢asti B pism. b) Sesté smérnice Ize vysvétlit na zakladé skutecnosti,
Ze prestoze je najem nemovitého majetku hospodafskou c&innosti, obvykle predstavuje
pomérné pasivni ¢innost, kterd nevytvafi vyznamnéjsi pfidanou hodnotu. Takovou €innost je
tfeba odliSovat od ostatnich Cinnosti, které maji bud’ povahu prdmyslového a obchodniho
podnikani, jako jsou €innosti, na néz se vztahuji vyjimky stanovené v bodech 1 az 4 tohoto
ustanoveni®, anebo je jejich predmét lépe charakterizovan poskytovanim urcité sluzby
nez pouhym poskytnutim urcité véci k uzivani, jako napf. pravo uzivat golfové hfisté, pravo

uzivat most za mytné nebo pravo umistit automaty na cigarety v obchodnim zafizeni®.

2 Smeérnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o spole¢ném systému dané z pfidané hodnoty.
3 Smérnice Rady 77/388/EHS o harmonizaci pravnich predpist ¢lenskych statl tykajici se dani z obratu
— Spolecny systém dané z pfidané hodnoty: jednotny zaklad dané.

4V tomto smyslu viz rozsudky C-210/11 a C-211/11 Medicom a Maison Patrice Alard, bod 26 a citovana
judikatura, jakoZz i C-55/14 Régie communale autonome du stade Luc Varenne, bod 22.

5 Odpovidajici ¢l. 135 odst. 2 pism. a) az d) smérnice o DPH.

6V tomto smyslu viz rozsudky C-326/99 ,,Goed Wonen*, body 52 a 53; C-284/03 Temco Europe, bod 20,
jakoz i C-278/18 Mesquito, bod 19.
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Podle judikatury Soudniho dvora EU vyrazy pouzité pro oznaceni osvobozeni od dané
uvedenych v élanku 13 Sesté smérnice, véetné pojmu ,,pacht“ nebo ,,najem nemovitého
majetku”, je tfeba vykladat striktné vzhledem k tomu, ze tato osvobozeni predstavuji
odchylky od obecné zasady, podle niz je DPH vybirana z kazdého poskytnuti sluzby
uskute¢néného osobou povinnou k dani za uplatu’. Neni-li spinéna jedna z podminek
Clanku 13 c¢ast B pism. b) Sesté smérnice, nelze toto ustanoveni uplatnit per analogiam
z dlivodu, Ze se dotéené uzivani nemovitosti nejvice blizi najmud. Toto pravidlo restriktivniho
vykladu v8ak neznamena, Ze by vyrazy pouzité pro oznaceni osvobozeni od dané mély byt

vykladany zplsobem, ktery by vyloudil jejich G¢inky?®.

Pfi posuzovani, zda dana sluzba splfiuje podminky najmu, je tfeba pfihlédnout ke vSem
znakim daného plnéni, jakoz i k okolnostem, za nichz probiha. Rozhodujicim prvkem je
v tomto ohledu objektivni povaha dotéeného plInéni, a to nezavisle na tom, jak strany
toto pInéni kvalifikovaly°.

3. Novela v oblasti najmu nemovitych véci

Podle ustanoveni § 51 odst. 1 pism. g) ve spojeni s ustanovenim § 56a odst. 1 ZDPH je najem
nemovité véci osvobozen od dané bez naroku na odpocet dané s vyjimkou

kratkodobého najmu’’,

poskytovani ubytovacich sluzeb,

najmu prostor a mist pro parkovani vozidel,
najmu bezpecnostnich schranek a

najmu stroju nebo jinych upevnénych zafizeni.

3.1 Zdanéni najmu nemovitych véci do 31. 12. 2020

Podle § 56a odst. 3 ZDPH ve znéni u¢inném do 31. 12. 2020 se platce mohl rozhodnout,
Ze u najmu nemovité véci jinému platci pro uskutecnovani jeho ekonomické ¢innosti uplatni

dan na vystupu, a to bez dalSich zakonem stanovenych omezeni.

7'V tomto smyslu viz rozsudky C-150/99 Stockholm Lind&park, bod 25; C-358/97 Komise v. Irsko, body
52 a 55; C-275/01 Sinclair Collis, bod 23; C-284/03 Temco Europe, bod 17; C-428/02 Fonden
Marselisborg Lystbadehavn, bod 29, C-174/06 CO.GE.P, bod 27; C-451/06 Gabriele Walderdorff, bod
18.

8 V tomto smyslu viz rozsudky C-55/14 Régie communale autonome du stade Luc Varenne, bod 23
a v ném citovana judikatura.

9V tomto smyslu viz rozsudky C-284/03 Temco Europe, bod 17, C-174/06 CO.GE.P, bod 28.

10V tomto smyslu viz rozsudky C-451/06 Gabriele Walderdorff, bod 17; C-270/09 MacDonald Resorts,
bod 46; C-55/14 Régie communale autonome du stade Luc Varenne, bod 21.

'V tomto smyslu viz § 56a odst. 1 pism. a) a odst. 2 ZDPH.
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3.2 Zdanéni najmu nemovitych véci od 1. 1. 2021

Podle ustanoveni § 56a odst. 3 ZDPH G¢inného od 1. 1. 2021 se platce sice i nadale muze
rozhodnout, ze u najmu nemovité véci jinému platci pro uskuteénovani jeho
ekonomické ¢innosti uplatni dan na vystupu, nicméné nové jsou stanoveny vyjimky

z této moznosti uplatnéni dané na vystupu. Toto nové omezeni moznosti zdarnovat

najem nemovité véci dopada i na smluvni vztahy uzaviené pred 1. 1. 2021.

Od 1. 1. 2021 tak neni mozné podrobit zdanéni ndjem'?

a) stavby rodinného domu podle pravnich pfedpist upravujicich katastr nemovitosti,

b) obytného prostoru,

c) jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,

d) stavby, v niz je alespon 60 % podlahové plochy této stavby nebo Casti stavby, je-li
pronajimana tato ¢ast, tvofeno obytnym prostorem,

e) pozemku, jehoz soucasti je stavba rodinného domu, obytny prostor nebo stavba podle
pismene d), s niz je tento pozemek pronajiman,

f) prava stavby, jehoz soucasti je stavba rodinného domu nebo stavba podle pismene d),

S niZ je pravo stavby pronajimano.

Zde je nutné zduraznit, Ze ureni stavby pro trvalé bydleni vychazi zejména z vyhlasky
€. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, ve znéni pozdéjSich predpisu;
vyhlasky €. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby, ve znéni pozdéjSich
predpisl; zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
ve znéni pozdéjsich predpisl; vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisu; zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu.

Rovnéz je nutné pfipomenout, Ze vymezeni okruhu nemovitych véci uvedenych v ustanoveni
§ 56a odst. 3 ZDPH je prakticky totozné svymezenim nemovitych véci uvedenych
v ustanoveni § 48 ZDPH. Bude-li se tedy jednat napf. o stavbu dle § 56a odst. 3 pism. a) ZDPH
(o rodinny dum dle katastralnich pfedpist), pak jeho najem bude muset byt osvobozen

12 Zakonodarce pfijeti novely ust. § 56a odst. 3 ZDPH odlvodrioval v bodu 112 dlivodové zpravy tim,
ze dosavadni ustanoveni § 56a odst. 3 zakona o dani z pfidané hodnoty doposud umoZzriovalo, aby se
platce rozhodl, Ze u najmu jakékoliv nemovité véci jinym platcam pro uskutecriovani jejich ekonomickych
¢innosti uplatni dar. Z divodu zneuZivani tohoto ustanoveni ve vazbé na moznost uplatnéni
odpoc¢tu dané se nové navrhuje zména, podle které je omezena tato volba v pripadech,
kdy predmétem ndjmu pro jiného pldtce jsou stavby, casti staveb, jednotky, prdavo stavby
a pozemek, jejichz soucasti jsou plné nebo prevazné prostory, které jsou urceny pro trvalé
bydleni (diraz pfidan GFR).
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od dangé, pficemZz se ustavebnich a montaznich pracich, které budou provedeny
na dokoncené stavbé pro bydleni nebo stavbé pro socialni bydleni (na tomto rodinném domé
dle katastralnich predpisu), uplatni prvni snizena sazba dané. Nelze tak aplikovat pfistup,
Ze by u stavebnich a montaznich pracich, které budou provedeny na dokonCené stavbé
pro bydleni nebo stavbé pro socialni bydleni (na rodinném domeé dle katastralnich predpisu),
byla aplikovana prvni snizena sazba dané, pficemz by pro ucCely najmu nemovité Vvéci
ve smyslu ustanoveni § 56a ZDPH byla takovato stavba povazovana za jinou stavbu
nez za rodinny dim uvedeny § 56a odst. 3 pism. a) ZDPH a jeji najem by byl podroben

zdanéni.

Ad a)

Stavbou rodinného domu se dle katastrélnich pFedpisi rozumi stavba pro bydleni,
ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni
a je k tomuto UcCelu ur€ena; rodinny dim muize mit nejvySe tfi samostatné byty, nejvySe dvé
nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi®. Zpusob vyuziti stavby
jako rodinného domu je také zapsan v katastru nemovitosti. Paklize tedy bude pfedmétem
najemni smlouvy stavba, kterd bude jako rodinny dim zapsana v katastru nemovitosti,
pak najem takovéto stavby bude od 1. 1. 2021 za vSech okolnosti osvobozen od dané
bez naroku na odpocet dané.

Ad b)

Definice obytného prostoru je pro ucely dané z pfidané hodnoty uvedena v § 48 odst. 4 ZDPH,
pficemz obytnym prostorem se rozumi byt nebo jiny soubor mistnosti, popfipadé jednotliva
obytna mistnost, které svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim odpovidaji
pozadavkim na trvalé bydleni a jsou k tomuto U¢elu uréeny. Zde je nutné vychazet z toho,
ze byt, resp. obytny prostor je ur€en stavebné technickym uspofadanim, nikoliv a¢elem uziti,
a jako takovy musi splfovat pozadavky na trvalé bydleni. Paklize tedy bude predmétem
najemni smlouvy obytny prostor, ktery by se mél nachazet v budové s islem popisnym nebo
evidenénim, pficemz se jedna o byt'4, pak nadjem takovéhoto obytného prostoru (bytu) bude

13 Viz § 2 pism. a) bod 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi,
ve znéni pozdéjSich predpisu.

4 Jen pro Uplnost je nutné doplnit, Ze bytem se pro Gcely § 3 pism. g) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb.,
o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjsich pfedpis(i rozumi soubor mistnosti, popfipadé
Jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim splriuje poZadavky
na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uZivani urcen, pficemz podle pism. i) téze vyhlasky je obytnou
mistnosti ¢ast bytu, ktera splriuje poZadavky pfedepsané touto vyhlaskou, je urCena k trvalému bydleni
a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Kuchyri, ktera ma plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo primé
denni osvétleni, prfimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvorfi
byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?; u mistnosti se Sikmymi stropy
se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.
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od 1. 1. 2021 za v8ech okolnosti osvobozen od dané bez naroku na odpocet dané. U vyse
uvedeného obytného prostoru je totiz naplnéna podminka ur€eni pro trvalé bydleni. Pokud se
bude jednat o prostor se zplsobem vyuZziti napf. jako ateliér (a takto i zapsan v katastru
nemovitosti), pak takovyto ateliér neni svym stavebné technickym uspofadanim urcen

pro trvalé bydleni a nejednéa se tak o obytny prostor ve smyslu § 48 odst. 4 ZDPH.

Ad c)

Jednotkou, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, je v zasadé
nutné rozumeét obytné prostory, k nimz nélezi nejvySe garaze, sklepy nebo komory. Obytny
prostor zpravidla bude jednotkou napt. dle obéanského zakoniku', jako jednotka bude zapsén
v katastru nemovitosti a u zplsobu vyuziti bude uveden byt. Bude-li pfedmétem najmu napf.
jednotka zahrnujici obytny prostor v€éetné k nému nalezejici garaze, sklepa nebo komory, pak
takovyto najem bude osvobozen od dané bez naroku na odpocet dané. Bude-li pfedmétem
najmu napf. jednotka se zpusobem vyuziti ateliér, pak takovyto ateliér vCetné k nému
nalezejici garaze, sklepa nebo komory bude moci byt i nadale podroben zdanéni. Ateliér je
nebytovym prostorem, a proto jednotka, ktera je zapsana v katastru nemovitosti se zpisobem
vyuziti ateliér, nespliiuje vymezeni v ustanoveni § 56a odst. 3 pism. c) ZDPH, protoze
zahrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru. Na takovyto ateliér vCetné
garaze, sklepa nebo komory se tedy nebude vztahovat omezeni volby zdanéni u najmu

nemovité véci.

Ustanoveni § 56a odst. 3 pism. ¢) ZDPH tedy nebude v zdsadé zahrnovat najem nebytovych
jednotek, jakymi mohou byt napf. garaz, sklep nebo komora. Sklep, komora nebo jiné nebytové
prostory (napf. obchodni prostory prodejny potravin) jako samostatné jednotky mohou byt
i nadale pfedmétem rozhodnuti platce o zdanéni takovéhoto najmu jinému platci. Najem
garaze jako samostatné jednotky nebo garazového statni (jako ¢ast samostatné jednotky) jsou
podrobeny zdanéni za vSech okolnosti dle ustanoveni § 56a odst. 1 pism. ¢) ZDPH.

Ad d)

Za stavbu, v niz je alespor 60 % podlahové plochy této stavby tvofeno obytnym prostorem,
bude povazovan zejména bytovy dim, Ci jina stavba. Napf. bytovym domem je totiz stavba
pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé
bydleni a je k tomuto Gcelu urc¢ena'®. Bude-li tedy pronajimana napf. stavba bytového domu,

15V tomto smyslu viz § 1163 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obtanského zakoniku, ve znéni pozdéjsi
predpisU.

6 Viz § 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi,
ve znéni pozdéjsich predpisu.
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¢i jina stavba, u niz bude podlahova plocha obytného prostoru tvofit 60 a vice % z celkové
podlahové plochy bytového domu'’, Gi jiné stavby, pak takovyto najem bude vzdy osvobozen
od dané bez naroku na odpocet dané.

Zdanit rovnéz nebude mozné najem Casti stavby, pokud alespon 60 % podlahové plochy

pronajimané &asti je tvofeno obytnym prostorem.

Bude-li pfedmétem najmu napf. stavba bytového domu, u néhoz 59 % z celkové podlahové
plochy tvofi podlahova plocha obytnych prostorli, nebo ¢ast stavby bytového domu, u niz 59 %
z celkové podlahové plochy pronajimané ¢asti tvofi podlahova plocha obytnych prostord, je
mozné najem takovéto stavby podrobit zdanéni, jelikoZz nejsou splnény podminky § 56a odst.
3 pism. d) ZDPH.

Ad e)

Z tohoto ustanoveni plyne, Ze bude-li pronajiman pozemek, jehoz soucasti je stavba rodinného
domu, obytny prostor nebo stavba vymezena vySe pod pismenem d), nelze najem takovéhoto
pozemku podrobit zdanéni. Takovyto najem tedy bude vzdy osvobozen od dané bez naroku
na odpocCet dané. Ostatni pozemky neuvedené v § 56a odst. 3 pism. e) ZDPH mohou byt
podrobeny zdanéni.

Ad f)

Ustanoveni § 56a odst. 3 pism. f) nové zavadi povinné osvobozeni od dané bez naroku na
odpocet dané v pfipadé najmu prava stavby, jehoz soucasti je stavba rodinného domu nebo
stavba vymezena vySe pod pismenem d), s niz je pravo stavby pronajimano. Bude-li tedy
pfedmétem najemniho vztahu napf. pravo stavby zahrnujici stavbu rodinného domu, pak

takovyto najem bude vZzdy osvobozen od dané bez naroku na odpocet dané.

'7 VypocCet podlahové plochy je uveden v ¢asti 2.2.3. Zjisténi podlahové plochy u bytového domu,
resp. bytového domu pro socialni bydleni v Informaci GFR k uplatfiovani zdkona o DPH u nemovitych
véci po 1. 1. 2016. Informaci Ize nalézt na internetovych strankach Finanéni spravy:
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-dani/2015-12-21-Informace-nemovitosti-

2016.pdf
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4. Upozornéni k povinnosti provést upravu odpoctu dané
v pfipadé skonéeni moznosti zdanit najem nemovité
VECi

Platci DPH, kterym novelizované ustanoveni § 56a odst. 3 ZDPH neumozni od 1. 1. 2021
u najmu nemovitych véci uplathiovat DPH, budou povinni pfi naplnéni podminek § 78 a nésl.
ZDPH provést Upravu odpoctu dané. Dle ustanoveni § 78 odst. 3 ZDPH ¢ini Ihdta pro Upravu
odpoctu v pfipadé staveb, jednotek a jejich technického zhodnoceni 10 let od roku pofizeni
staveb, jednotek a jejich technického zhodnoceni.

Pro Uplnost je nutné doplnit, Ze z divodu pfipravy platci na nové podminky v oblasti
osvobozeni najmu nemovité véci, které nabydou ucinnosti od 1. 1. 2021, byla zakonodarcem
aplikovana témeér dvou letd legisvakanéni Ihita. Platci DPH tak méli dostate¢ny prostor
pro Upravu vzajemnych smluvnich vztahd, které by tak mély reflektovat zménéné podminky
najmu nemovité véci. Tato témér dvouleta lhuta byla také aplikovana také k tomu, aby platci
DPH méli dostateCny prostor pro to, aby Udaje obsazené v katastru nemovitosti realné
odpovidaly skute¢nému stavu nemovité véci (napf. je-li stavba zapsana v katastru nemovitych
véci jako rodinny dum, tak aby tento formalni zapis odpovidal realité a nejednalo se
ve skute¢nosti napf. o stavbu pro rodinnou rekreaci).

5. Zavér

Tato informace nabyva ucinnosti dnem 1. 1. 2021.

Ing. Jifi Fojtik
feditel sekce

17.12.2020
Ing. JiFf Fojtik
feditel sekce

Elektronicky podepsano
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