3. Najem nemovitych véci podle zakona o danich z pfijmi

Priklad

Ve zdariovacim obdobi roku 2025 bude mit pan Pokorny kromé prijmu ze zdvislé
¢innosti od jednoho zaméstnavatele, u kterého ucinil prohldseni k dani, jen pfijmy
zndjmu pozemku ve vysi 19 000 K¢. Podle § 38g odst. 2 ZDP nebude pan Pokorny
povinen podat za rok 2025 prizndni k dani z pfijmd fyzickych osob a v dtsledku
toho u néj nebude pfijem z ndjmu pozemku za toto zdariovaci obdobi zdanén.

P¥ijmy z najmu nemovitych véci ve spole¢ném jméni manzelt

Podle § 9 odst. 2 ZDP plati, Zze pokud pFijmy z ndjmu majetku nezahrnu-
tého do obchodniho majetku plynou ze spoleé¢ného jméni manzelq,
zdanuji se jen u jednoho z nich.

Priklad

Manzelé maji ve spolecném jméni manzelt rodinny dim. Kromé toho md man-
Zel ve svém vyluéném vlastnictvi gardz, kterou si koupil jesté pred uzavienim
manZelstvi, a tuto gardz pronajimd rodicdm manzelky. Jelikoz se jednd o ndjem
nemovité véci, kterd neni ve spolecném jméni manZeld, musi pfijmy z tohoto
ndjmu uvddeét ve svém prizndni k dani z piijma fyzickych osob vzdy jen manZel.

Podle pokynu GFR D-59 se pfijmy z ndjmu plynouci manzel{im ze spole¢ného
jméni manzell zdanuji jen u jednoho z manzell i v pfipadé, ze plynou z vice
pronajatych nemovitych véci nebo movitych véci, a to i rozdilného charakte-
ru (napt. dim, byt, chata, garaz, pozemek).

V praxi jsou bézné i ptipady, kdy manzelé maji pfijem z ndjmu nejen spolec-
ného majetku, ale i kazdy ze svého majetkuy, tj. majetku, ktery nepatii do jejich
spole¢ného jméni. V takovém pfipadé kazdy z manzell zdani pfijem z ndjmu
svého vylu¢ného majetku a u pfijmd z ndjmu majetku ve spole¢ném jméni
manzell se mGzou v kazdém zdariovacim obdobi rozhodnout, zda je v da-
ném zdanovacim obdobi uvede ve svém dariovém priznani manzelka, nebo
manzel; tato volba zavisi na posouzeni celkového danového zatizeni a mlize
vést k legdIni optimalizaci danového vysledku (napf. v jednom zdariovacim
obdobi zdani pfijem z ndjmu spole¢ného majetku manzel, v dal$im zdarnova-
cim obdobi muize pfijem z tohoto najmu zdanit manzelka). V tomto ohledu
zakon o danich z pfijm0 nestanovi zadné omezeni.
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3. Najem nemovitych véci podle zakona o danich z pfijmi

Priklad

ManZelé maji ve spolecném jméni dva byty, které od 1. 1. 2025 pronajimaji. Man-
Zelka od uvedeného data pronajimd zemédélskému podnikateli pozemek, ktery
zdédila po svych rodicich. Byty ani pozemek nejsou zahrnuty u Zddného z man-
Zelt v obchodnim majetku. Pfijmy z ndjmu byt bude v jednotlivych zdariovacich
obdobich zdariovat manzel nebo manzelka podle toho, jak se dohodnou (napr.
za rok 2025 zdani prijmy z ndjmu byt manZelka, za rok 2026 tyto prijmy zdani
manzel). Pfijmy z ndjmu pozemku, ktery neni ve spolecném jméni manZeld, bude
ale zdariovat vZdy jen manZelka.

P¥ijmy z najmu nemovitych véci ve spoluvlastnictvi
vice fyzickych osob

Pro pfijmy z ndjmu nemovité véci dosazené spole¢né dvéma nebo vice po-

platniky z titulu spoluvlastnictvi k nemovité véci plati, ze se rozdéluji mezi

poplatniky podle jejich spoluvlastnickych podilti; obdobné to plati i pro

spole¢né vydaje vynalozené na dosazeni, zajisténi a udrzeni téchto pfijma.

To vyplyvé z obcanskopravni Gpravy spoluvlastnictvi, podle niz plati, Ze:
plody a uzitky ze spole¢né véci se déli podle poméru podil, a

+ jak se nalozZi s plody a uzitky ze spole¢né véci, které nelze podle podil{
rozdélit, ur¢i dohoda spoluvlastnikli (nedohodnou-li se, prodaji se tyto
plody a uzitky vhodnym zplisobem a vynos se rozdéli podle podild).

Priklad

Dvoupodlazni bytovy diim spoluviastni dva bratfi, pricemz kazdy md podil ve vysi
50%. V pripadé, Ze bude cely dim pronajimdn, se pak prijmy z ndjmu rozdéli mezi
oba bratry v poméru 50: 50 a ve stejném poméru se mezi bratry rozdéli i spolecné
vydaje na dosaZeni, zajisténi a udrZeni prijmui z ndjmu.

Pokud se ale bratii dohodnou, Ze jeden z nich bude v domé vyuZivat prizemi,
kde bude bydlet, zatimco druhy bude vyuZivat prvni patro k pronajimdni jinym
osobdm, pak prijmy z ndjmu budou patfit jen tomuto druhému bratrovi, ktery je
bude zdarovat.

Podle § 12 ZDP plati, ze pokud nejsou pfijmy a vydaje rozdéleny mezi spo-
luvlastniky podle spoluvlastnickych podilli, mohou spoluvlastnici uplatnit
vydaje pouze v prokazané vysi.
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4. Najem nemovitych véci z pohledu DPH

Poznamka

Platebni kalendar nemusi obsahovat den uskutecnéni plnéni nebo den
pfijeti uplaty.

4.6 Najem nemovité véciv obratu podle zakona o DPH

Podle ustanoveni § 4a odst. 1 pism. c) ZDPH se Uplaty za ndjem pozemkad, sta-
veb, bytd a nebytovych prostor osvobozeny od dané bez naroku na odpocet
dané zahrnuji do obratu v tuzemsku pro ticely tohoto zakona; to ale nepla-
ti v pfipadé, kdy je ndjem osvobozeny od dané podle § 56a ZDPH doplfhkovou
¢innosti osoby povinné k dani uskute¢riovanou touto osobou pfilezitostné.

Poznamka

Dle § 4a ZDPH se pro Ucely dané z pfidané hodnoty obratem v tuzemsku

rozumi souhrn Uplat bez dané, které osobé povinné k dani nalezi za usku-

te¢néna plnéni s mistem plnéni v tuzemsku, jde-li o Uplaty za:

a) zdanitelné plnéni a plnéni, které by bylo zdanitelné, pokud by v tuzem-
sku nebylo osvobozeno v reZimu pro malé podniky,

b) plnéni osvobozené od dané s ndrokem na odpocet dané, nebo

c) plnéni osvobozené od dané bez naroku na odpocet dané podle § 54
az 56a nebo dodani nemovité véci osvobozené od dané bez naroku
na odpocet dané podle § 62, jestlize nejsou doplfikovou ¢innosti usku-
te¢novanou pfilezitostné.

Do obratu v tuzemsku se nezahrnuje Uplata za dodani nebo poskytnuti
dlouhodobého majetku, neni-li toto uskute¢néné plnéni nedilnou soucasti
obvyklé ekonomické ¢innosti osoby povinné k dani.

Od 1. 1. 2025 jiz neni pro Ucely registrace platce rozhodujici obrat za nejvyse
12 bezprostfedné predchazejicich po sobé jdoucich kalendarnich mésicd, ale
od uvedeného data je pro tento Ucel rozhodujici obrat v tuzemsku za ka-
lendafni rok.

0d 1.1.2025 nové podle § 6 ZDPH plati, Ze pokud obrat v tuzemsku dosazeny
osobou povinnou k dani pfekroci v kalendafnim roce ¢astku 2 000 000 K¢, pak
se tato osoba povinna k dani stane platcem od prvniho dne nasledujiciho
kalendarniho roku, pokud nesdéli spravci dané, Ze se chce stat platcem ode




4. Najem nemovitych véci z pohledu DPH

dne nasledujiciho po pfekroceni obratu v tuzemsku. Jestlize ale obrat v tu-
zemsku dosazeny osobou povinnou k dani prekroci v daném kalendainim
roce ¢astku 2 536 500 K¢, stane se tato osoba povinna k dani platcem DPH
jiz ode dne nasledujiciho po dni pfekroceni tohoto limitu obratu v tuzemsku.
V obou uvedenych pfipadech je osoba povinna k dani povinna podat pfihlas-
ku k registraci do 10 pracovnich dnl ode dne prekroceni stanovené castky.

Podle § 6 odst. 3 ZDPH se osoba povinna k dani nestane platcem (ani pfi
pfekroceni stanovené ¢astky obratu v tuzemsku), pokud uskuteciuje pou-
ze plnéni, u kterych by neméla narok na odpocet dané, pokud by byla
platcem (napf. ndjem nemovitych véci osvobozenych od dané bez naroku
na odpocet dané).

Priklad

Pan Petr, ktery je od 1. 1. 2025 vlastnikem bytového domu, pronajimd v tomto
domé byty obcantiim. Z tohoto titulu je pro tcely DPH osobou povinnou k dani.
Zddnou jinou ¢innost v roce 2025 nevykondvd. | kdyZ souhrn dplat za ndjem
bytii presdhne za tento kalenddini rok stanoveny limit obratu v tuzemsku ve vysi
2000 000 K¢ (pripadné i ve vysi 2 536 500 K¢), pan Petr se nestane pldtcem DPH,
jelikoZ uskutecriuje pouze plnéni, které je podle § 56a ZDPH osvobozeno od dané
bez ndroku na odpocet dané.

Pokud by ale pan Petr v bytovém domé poskytoval kromé uvedeného ndjmu byti
také ubytovaci sluzby, které nejsou osvobozeny od DPH, stal by se pfi prekroceni
stanoveného limitu obratu podle § 6 ZDPH pldtcem dané a byl by povinen podat
prihldsku k registraci do 10 dnu ode dne, ve kterém by jeho obrat v tuzemsku
prekrocil ¢dstku 2 000 000 K¢.

Pfi ndjmu majetku ve spoluvlastnictvi podle § 1115 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sb.,,
obcanského zakoniku, se do obratu v tuzemsku podle § 4a ZDPH zahrnuje
kazdému spoluvlastnikovi pronajimané véci takova &astka ze sjednané cel-
kové uplaty za ndjem spolecné véci (ndjemné), ktera odpovida mire, kterou
se dany spoluvlastnik podili na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spo-
luvlastnictvi ke spole¢né véci.

Priklad
Pronajimand budova je v podilovém spoluvlastnictvi dvou fyzickych osob (Zddny

z nich neni dosud pldtcem DPH), jejichZ spoluvlastnické podily jsou podle zdpisu
v katastru nemovitosti ndsledujici:

- 2/3 spoluvlastnik A
— 1/3 spoluvlastnik B
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5. Resené dotazy z praxe

Dotaz ¢. 27: DPH na vystupu a na vstupech pfi pronajmu byt
v domé ve vlastnictvis.r. o.

Jsem jedinym spolecnikem s. r. o., kde je v majetku diim v katastru
zapsdny jako ,stavba obéanského vybaveni’. Jelikoz bych tento
diim chtél prodat a vim, jak vysoké by bylo zdanéni, premyslim
o pronajimdni dvou bytii, které bych z toho udélal. Chci se zeptat,
zdali budu z prondjmu odvddét DPH?

Odpovéd'(Ing. Martin Vesely):

Najem byth (nikoli vSak ubytovaci sluzby) je podle § 56a ZDPH
osvobozen od dané z pfidané hodnoty bez naroku na odpocet. DPH
tedy odvadéna nebude, na druhé strané odpocet dané u pfimo sou-
visejicich vstupl nelze uplatnit viibec a u vSeobecnych vstupl (napf.
poradenské sluzby, vedeni Ucetnictvi, telefon a internet) bude podle
§ 72 odst. 9 ZDPH nérok na odpocet DPH kracen koeficientem podle
pomeéru vystupu s narokem na odpocet na uhrnnych vystupech.

Dotaz ¢. 28: Pronajem nebytovych prostor neplatci DPH i platctim
DPH

Prdvnickd osoba - pldtce DPH pronajala fyzické osobé - nepldtci
DPH pro jeji podnikatelskou ¢innost sklad v nemovitosti, ktery je
obchodnim majetkem. Celd nemovitost md jen nebytové prostory,
pFicemz zbyvaijici prostory jsou pronajaté pldtciim DPH jako zdani-
telné plnéni.

Miize se prondjem nebytového prostoru nepldtci povazZovat
za zdanitelné plnéni s obvodem DPH, takzZe se pak na vstupu p¥i
opravdch nemovitosti nemusi krdtit odpocet?

Odpovéd'(Ing. Dana Langerova):

Najem nemovité véci je dle § 56a odst. 1 ZDPH osvobozen od dang,
s vyjimkou kratkodobého ndjmu, poskytnuti ubytovacich sluzeb,
najmu prostor a mist k parkovani vozidel, najmu bezpecnostnich
schranek a najmu strojd nebo jinych upevnénych zafizeni.

Podle § 56a odst. 3 ZDPH se platce mlze rozhodnout, Ze se u najmu
nemovité véci jinému platci pro ucely uskutecriovani jeho ekonomické
¢innosti bude jednat o zdanitelné pInéni, tj. uplatni se DPH v zakladni
sazbé (to neplati pro ndjem vymezenych staveb pro bydleni).
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Z vyse uvedeného je zfejmé, ze u najmu nebytového prostoru neplatci
DPH nelze uplatnit darn na vystupu. Jedna se tedy o pInéni osvobozené
od dané bez naroku na odpocet dané. Ani v pfipadé, Ze by platce pro-
najem zdanil, se nebude dle ZDPH jednat o plnéni zdanitelné.

Pokud je opravovana nemovitost, ve které platce poskytuje najmy
jinym platcm s uplatiovanim dané na vystupu a neplatci jako plnéni
osvobozené od dané bez naroku na odpocet dané, je platce opravnén
dle § 76 ZDPH u pfijatych zdanitelnych plnéni k odpoctu dané pouze
v kracené vysi.

o0 Dotaz ¢. 29: Kraceni DPH na vstupu ve vazbé na osvobozeny na-
jem bytu
Prdvnickd osoba (pldtce DPH) viastni byt, ktery édstecné pouzZivd pro
ubytovdni svych zaméstnancti, cdst pronajimd fyzické osobé nepldtci
na bydleni a édst pronajimd prdvnické osobé (pldtci DPH) na kance-
IdF. V celém byté probéhla oprava - vyména podlahy, fakturovdno je
s pfenesenou danovou povinnosti. MiiZe si pldtce uplatnit édstecné
DPH z faktury za opravu podlabh, tj. z cdsti, kterou pouZivd pro uby-
tovdni svych zaméstnancii, a z cdsti, kterou pronajimd na kanceldr?
S jakou sazbou DPH se bude provddét vypocet?

Odpovéd'(Ing. Dana Langerova):

Byt jako obytny prostor (definovan v § 48 odst. 5 ZDPH) je dle usta-
noveni § 48 odst. 1 pism. d) ZDPH pro ucely dané z pfidané hodnoty
stavbou pro bydleni. Pfi poskytnuti stavebnich nebo montaznich praci
provedenych na dokoncené stavbé, pokud se jedna o stavbu pro
bydleni, se dle ustanoveni § 49 odst. 4 ZDPH uplatni snizena sazba
dané, tedy 12 %.

Co se ty¢e moznosti odpoctu této dané, pak podstatné je, zda budou
naplnény podminky ustanoveni § 72 odst. 1 ZDPH. Tedy Ze platce
pfijaté zdanitelné plnéni pouzije v ramci svych ekonomickych ¢innosti
vymezenych pod pism. a) aZ e) tohoto ustanoveni.

Najem nemovité véci je dle ustanoveni § 56a odst. 1 ZDPH osvobozen
od dané s vyjimkou kratkodobého najmu nemovité véci a poskyt-
nuti ubytovacich sluzeb, které odpovidaji kodu klasifikace produkce
CZ-CPA 55 ve znéni platném k 1. 1. 2015. JelikoZ platce se nemUze roz-
hodnout o uplatfovéani dané pfi najmu bytu (§ 56a odst. 5 ZDPH toto
v zddném pfipadé neumoziuje), pak pokud je dany byt pronajiman



