3. Najem nemovitych véci podle zakona o danich z pfijmu

V Pokynu GFR D-59 je k ustanoveni § 9 odst. 5 ZDP déle uvedeno, ze pokud
poplatnik uplatni dariové vydaje procentem z pFijm0, uplatni takto vydaje
ze viech prijmQ, které ma podle § 9 odst. 1 ZDP a které tvofi jeden dil¢i zaklad
dané.

Podle § 26 odst. 8 ZDP nelze ve zdafiovacim obdobi, ve kterém poplatnik
uplatruje vydaje v procentni vysi z dosazenych pfijmd podle § 9 odst. 4
ZDP, uplatnit odpisy pronajimaného hmotného majetku v prokadzané vysi
ani o tuto dobu prodlouzit odpisovani tohoto majetku pro danové ucely.
Po dobu uplathovani vydajd v procentni vysi z dosazenych pfijmU vede po-
platnik odpisy hmotného majetku pouze evidencné.

Odpisovani pronajimanych nemovitych véci

Pfi dariovém odpisovani pronajimané nemovité véci, ktera je hmotnym
majetkem podle § 26 ZDP (podle uvedeného ustanoveni nejsou hmotnym
majetkem pozemky; blize viz ¢ast 1.2), postupuje pronajimatel podle § 30
az 32 ZDP; neni pfitom rozhodujici, zda pronajimana nemovitd véc je nebo
neni vloZzena do obchodniho majetku (odpisovat Ize tedy i pronajaté nemo-
vité véci do obchodniho majetku nevlozené, jsou-li splnény podminky pro
odpisovani dané zakonem o danich piijmu).

ZdUraznéme také, ze odpisovatelem je mj. poplatnik, ktery ma k hmotnému
majetku vlastnické pravo (viz § 28 ZDP). Podle § 27 pism. j) ZDP nelze odpi-
sovat hmotny majetek nabyty darovanim, pokud toto bezuplatné nabyti bylo
osvobozeno od dané z pfijma.

Priklad

PanHorkyod 1.1.2023 pronajimd byt, ktery vroce 2022 nabyl darovdnim od svych
rodicd. Toto bezuplatné nabyti bylo podle § 10 odst. 3 pism. ¢) bodu 1 ZDP osvo-
bozeno od dané z prijmd, tudiz s ohledem na ustanoveni § 27 pism. j) ZDP nelze
u pronajimaného bytu uplatriovat dariové odpisy.

Poznamka

V ptipadé bezuplatného nabyti hmotného majetku zdédénim lze pfi pro-
najmu tohoto hmotného majetku uplatiiovat danové odpisy.
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3. Najem nemovitych véci podle zakona o danich z pfijmu

Pro uplatriovani odpisti hmotného majetku mé prvorady vyznam spravné
ocenéni hmotného majetku. Pro tento danovy Gcel se hmotny majetek oce-

nuje vstupni cenou podle § 29 odst. 1 ZDP, a to:

pfi aplatném nabyti nemovité véci je vstupni cenou pofizovaci cena
Podle pokynu GFR D-59 se za majetek pofizeny Uplatné podle § 29 odst. 1
pism. a) ZDP povazuje pouze majetek nabyty koupi nebo sménou.

U nemovitého majetku, ktery pronajimatel, ktery je poplatnikem dané
z pfijmu fyzickych osob, pofidil Uplatné v dobé delsi nez 5 let pred za-
hajenim najmu, je ale vstupni cenou reprodukéni pofizovaci cena uréend
podle zékona o ocenovani majetku.

U nemovitého majetku, ktery pronajimatel, ktery je poplatnikem dané
z piijma fyzickych osob, pofidil Uplatné v dobé kratsi nez 5 let pfed zahdje-
nim najmu, se pofizovaci cena zvy3uje o ndklady prokazatelné vynalozené
na jejich opravy a technické zhodnoceni.

pfi nabyti nemovité véci bezaplatné (napf. zdédénim) je vstupni cenou
cena uréena podle zakona o ocenovani majetku ke dni nabyti, s vy-
jimkou majetku, u kterého poplatnik pokracuje v odpisovani zapocatém
plvodnim odpisovatelem podle § 30 odst. 10 ZDP

V pfipadé, ze u poplatnika dané z pfijmi fyzickych osob neuplynula
od nabyti doba delsi nez 5 let, se tato vstupni cena zvySuje o naklady
vynaloZené na opravy a technické zhodnoceni; je-li doba od nabyti delsi
nez 5 let, je u poplatnik dané z pfijmu fyzickych osob vstupni cenou bez-
Uplatné nabyté nemovité véci reprodukéni pofizovaci cena uréena podle
zdkona o ocenovani majetku.

v ostatnich pfipadech je vstupni cenou nemovité véci reprodukéni
pofizovaci cena urcéena podle zakona o ocenovani majetku; pritom
u nemovité kulturni pamatky se reprodukéni pofizovaci cena stanovi jako
cena stavby urcend podle zdkona o ocerovani majetku bez prihlédnuti
ke kategorii kulturni pamatky, historickému stéfi kulturni pamatky a k cené
uméleckych a uméleckoremeslnych dél, ktera jsou soucasti stavby

Poznamka

Reproduk¢ni potizovaci cena se zjistuje podle zdkona o oceriovani majetku.
Ackoli je mozné tuto cenu zjistit i bez znalce (napf. odbornym posouzenim
pfi znalosti stavu véci nebo dotazem v realitnich kancelafich), je v pfipadé
nemovitych véci vhodné pfizvat k ocenéni znalce v pfislusném oboru.
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4. Najem nemovitych véci z pohledu DPH

Priklad

Cesky obcan vlastni nemovitou véc umisténou v Itdlii a tuto nemovitou véc
soustavné pronajimd ceskym i zahrani¢nim turistim. V pripadé tohoto ndjmu je
misto plnéni v Itdlii a pfi uplatriovdni dané z pridané hodnoty se cesky pronaji-
matel fidi italskym ZDPH.

Podle § 51 odst. 1 pism. g) ZDPH je najem nemovité véci za podminek
uvedenych v § 56a tohoto zakona osvobozen od dané bez naroku na od-
pocet dané.

Podle § 56a odst. 1 ZDPH je ndjem nemovité véci osvobozen od dané
s vyjimkou:
a) kratkodobého najmu nemovité véci

Kratkodobym ndjmem nemovité véci se pro dany ucel rozumi ndjem pozem-
ku, jehoz soucasti je stavba, stavby nebo jednotky, popfipadé spolu s vnitinim
movitym vybavenim nebo dodanim plynu, elektfiny, tepla, chladu nebo vody,
ktery trva nepretrzité nejvyse 48 hodin.

Kratkodoby ndjem nemovité véci, jejiz soulasti je stavba, stavby nebo jed-
notky, je vzdy zdanitelnym plnénim, u kterého se uplatni zakladni sazba DPH.

Priklad

Na zdkladé smlouvy o ndjmu uzavrené se vzdéldvaci agenturou na dobu neurci-
tou pronajimd pldtce dvakrdt tydné vZdy v pondéli od 14:00 hod. do 17:00 hod.
av pdtek od 8:00 hod. do 11:00 hod. vzdéldvaci agenture ucebnu vybavenou pro
vyuku v ramci rekvalifikacnich kurzd. Jednd se o krdtkodoby ndjem nemovité
véci, na ktery se nevztahuje osvobozeni od dané podle § 51 odst. 1 pism. g) ZDPH,
tudiz pldtce u tohoto ndjmu nemovité véci uplatriuje DPH v zdkladni sazbé.

Priklad

Pldtce pronajme louku, na které je postavena zdénd budova se socidlnim zafi-
zenim, pro kondni hudebni akce, kterd zacne v pdtek od 19:00 a skonci v nedéli
ve 14:30. Bude se jednat o krdtkodoby ndjem nemovité véci, na ktery se nevzta-
huje osvobozeni od dané podle § 51 odst. 1 pism. g) ZDPH, tudiz pldtce u tohoto
ndjmu nemovité véci uplatni DPH v zdkladni sazbé.

Pokud by pro dany ucel a po uvedenou dobu byla pronajata louka, na niz neni
umisténa Zzddnd stavba, jednalo by se o ndjem nemovité véci, na ktery se vztahu-
je osvobozeni od dané podle § 51 odst. 1 pism. g) ZDPH.



4. Najem nemovitych véci z pohledu DPH

b) poskytnuti ubytovacich sluzeb, které odpovidaji ciselnému kédu
klasifikace produkce CZ-CPA 55 ve znéni platném k 1. lednu 2008
Poskytovani ubytovacich sluzeb je zdanitelnym plnénim, u kterého
seod 1.7. 2020 uplatriuje druhd snizené sazba dané ve vysi 10 % (do 30.6.2020

platila pro tuto sluzbu prvni snizena sazba dané ve vysi 15 %).

c) najmu prostor a mist k parkovani vozidel

Priklad
Pldtce pronajimd gardz k parkovdni vozidla ndjemce. Z pohledu ZDPH se jednd
o ndjem prostoru k parkovdni, na ktery se nevztahuje osvobozeni od dané podle

§ 51 odst. 1 pism. g) ZDPH, tudiz pldtce u tohoto ndjmu nemovité véci uplatni
DPH v zdkladni sazbé.

Pokud by ale uZivdni gardze ndjemcem bylo souldsti smluvniho ujedndni o nd-
jmu bytu, pak by v zdvislosti na konkrétnich podminkdch ndjmu bylo z hlediska
ZDPH mozZno povaZovat ndjem gardze za vedlejsi pInéni tizce spojené s hlavnim
plnénim, tj. s ndjmem bytu.

V takovém pripadé by se na ndjem bytu vletné gardze vztahovalo osvobozeni
od dané podle § 51 odst. 1 pism. g) ZDPH.

d) najmu bezpecnostnich schranek

e) najmu strojii nebo jinych upevnénych zafizeni

Poznamka

Osvobozeni od dané bez naroku na odpocet dané se nevztahuje na ener-
gie a sluzby spojené s ndjmem, které obvykle najemce plati pronajimateli
ve formé zéloh a naslednym vyuctovanim zpravidla po skonéeni kalendéf-
niho roku.

4.2 Odpocet dané na vstupu pii najmu nemovitych véci

Pfi uskute¢novani najmu nemovité véci osvobozeného od dané podle § 51
odst. 1 pism. g) ZDPH nema pronajimatel narok na odpocet dané u pfijatych
zdanitelnych plnéni souvisejicich s timto ndjmem (napf. u oprav a technického
zhodnoceni). Toto pravidlo (tj. povinné osvobozeni najmu vybrané nemo-
vité véci od dané na vystupu bez néroku na odpocet dané na souvisejicich
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5. Resené dotazy z praxe

5.

Resené dotazy z praxe

Dotaz ¢. 1: Zdanéni pFijml z pronajmu nemovitosti ve spole¢ném
jméni manzelG

Mdm dotaz k postupu p¥i zdanéni pFijmu z prondjmu, kdy nemovitost
je ve spolecném jméni manzelii (SJM). Lze p¥ijmy plynouci z ndjmu
véci v SJM zdariovat jen u jednoho z manzelii (§ 9 odst. 2 ZDP)? Lze
prijmy v daném roce rozdélit na oba manzele, nebo musi zdarnovat
cely p¥ijem jen jeden z nich?

Odpovéd'(Ing. Petr Koubovsky):

V pfipadé zdanéni pfijm0 ze SIM pfichazeji v Uvahu toliko nasledujici
moznosti posouzeni a zdanéni:

a) Prijmy ze samostatné vydéle¢né ¢innosti (§ 7 ZDP)

Ustanoveni § 7 odst. 9 ZDP stanovi, Ze véc v SJM, kterou vyuziva pro
samostatnou vydéle¢nou ¢innost jeden z manzel( nebo oba, vkla-
dé do obchodniho majetku jeden z nich. Pokud by tuto vécinadale
vyuzivali k podnikatelské ¢innosti oba, je mozné vydaje (naklady)
souvisejici s touto véci rozdélit v poméru, v jakém ji vyuZivaji pfi své
¢innosti. V pfipadé prodeje zdani pfijem ten z manzel(, ktery mél
tuto véc zahrnutou v obchodnim majetku.
b) Ptijmy znajmu (§ 9 ZDP)

ZDP celkem jasné v ramci § 9 odst. 2 stanovi, ze pfijmy plynouci
Z ndjmu véci (movité i nemovité) v SJM se zdanuji jen u jednoho
z manzell. ZDP vyslovné neumoznuje tyto pfijmy nijak rozdélit,
neni tak mozné rozlozit danovou zatéz mezi dva poplatniky dané
z pfijm0 fyzickych osob, zde manzele.

Na druhou stranu v3ak dle mého nézoru nic nebrani jiné danové
optimalizaci, a to konkrétné skutec¢nosti, Ze zdariovat mize kazdy
zdanéni, zejména pak s ohledem na zavedeni progresivniho zda-
néni piijmU presahujicich 48ndsobek primérné mzdy (hranice pro
23% sazbu dané z pfijmua).

V tomto ohledu vsak upozornuji na dalsi limitaci mozné optimaliza-
ce spocivajici ve skutec¢nosti, ze pokud manzelé vlastni v rdamci SJM
vice nemovitosti, tak je nutné, aby byly véechny zdanovany pouze
u jednoho z manzel(l. Tomuto nazoru odpovida i vyklad uvedeny
v pokynu GFR D-59 k § 9 odst. 2 ZDP:
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5. Resené dotazy z praxe

LPrijmy z ndjmu plynouci manzelim ze spolecného jméni manzelt
se zdanuji jen u jednoho z manZeld, a to i v pfipadé, ze plynou z vice
pronajatych nemovitych véci nebo movitych véci, a to i rozdilného
charakteru (napr. dam, byt, chata, gardz, pozemek).”

Vy$Simu zdanéni se tedy Ize vyhnout pouze ziZenim SJM tak, aby
kazdy z manzell byl (podilovym) vlastnikem jednotlivé nemovitos-
ti, anebo se rozvést...

*¥¥

Dotaz ¢. 2: Kratkodoby prondjem apartmanu ve spoleéném jméni
manzelt

Manzelé koupili na hordch 2 byty (jednotky v SIM) — apartmdny
s tim, Ze jeden bude slouzit k jejich rekreaci a druhy budou prona-
jimat jako krdtkodoby prondjem riiznym rekreantim s pomoci
sprdvce budovy. Dle sdéleni MF se jednd o ubytovdni, a tedy pFijmy
zpodnikdni dle § 7 ZDP.

Muij dotaz zni, zda miizZe tyto pFijmy zdanit pouze jeden z manzelii
v § 7 (stejné jako to je mozné v ramci § 9 ZDP) a zda je mozné u jed-
noho z manzelii pouzit oproti pFijmim pausdlni vydaje, pFip. v jaké
vysi.

Jednd-li se o prijmy z podnikdni dle § 7, znamend to i zdanéni pro-
najimaného apartmdnu (bytu - jednotky) dani z nemovitosti jinym
zplisobem, a to jako jednotka k podnikdni nez jako apartmdn - byt
k soukromému pouziti?

Odpovéd'(Ing. Martin Vesely):

Zacnu jednodussim bodem a tim je dar z nemovitych véci. U ubytova-
cich sluzeb je skute¢né nutné podrobit pfislusnou jednotku vyssi sazbé
dané oproti béznému prondjmu, konkrétné 10 K&/1 m? plochy, jak
pozaduje ustanoveni § 11 odst. 1 pism. d) bod 3 zdkona ¢.338/1992 Sb.,
o dani z nemovitych véci.

To oviem také znamend v nadchazejicim zdanovacim obdobi podat
pfiznani k dani z nemovitych véci na vys$si sazbu (napft. jednotka je
takto pouzivana od roku 2022, pfiznani podame v lednu 2023).

A nyni k dani z pfijm0: Tazatel se pta spravné, nebot tusi, Ze tak jed-
noduché feseni jako u prondjmu zakon o danich z pfijm0 v pfipadé
podnikatelské ¢innosti nenabizi. Vytvéaret néjaké darové optimaliza¢ni
modely, at uz z hlediska Uspory na danich, nebo nizsi administrativy,
nelze bez pfesnéjsich informaci. Nicméné ptal bych se, na koho je



