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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Najem nemovitych veci z pohledu DPH

Nez za¢neme detailné popisovat dopady dané z pridané hodnoty (déale ,DPH") na ndjem nemovité
véci v Ceské republice, je tfeba vymezit, co se za ndjem dle zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané
hodnoty (dale “ZDPH") a souvisejicich predpist za ndjem povazuje. ZDPH blize nedefinuje pojem
néjem. Z toho divodu se vychazi z judikatury Soudniho dvora Evropské unie. Najmu se vénovalo
mnoho judikat{, nize uvadime citace nékolika z nich - napr. Rozsudek SDEU C-326/99 ,Goed
Wonen”, predevsim bod 52.

52 Ackoli se na pronajem nemovitosti v zasadé vztahuje pojem hospodarské Cinnosti ve smyslu
clanku 4 Sesté smeérnice, jednd se obvykle o relativné pasivni Cinnost, kterd nevytvari zadnou
vyznamnou pridanou hodnotu.

Definici najmu upravuje také rozsudek SD EU C-284/03 ,Temco Europe”. V bodé 19 definuje najem
takto:

Soudni dvir v ¢etnych rozsudcich definoval pojem najmu nemovitého majetku ve smyslu ¢l. 13 B
pism. b) Sesté smérnice tak, ze v zdsadé znamen4, ze pronajimatel prevede na najemce za uplatu na
sjednanou dobu pravo uzivat nemovitost zpusobem, jako kdyby byl viastnikem, a pravo vyloucit
jakoukoli dalsi osobu z vykonu takového prava.

Dle soucasné judikatury se za najem povazuji situace, kdy jsou splnény nasledujici podminky:
¢ za uplatu
¢ na sjednanou dobu
e prevod prava na najemce vyuzivat nemovitost, jako kdyby byl vlastnikem

e najemce ma pravo vyloucit jakoukoli dalsi osobu z vykonu takového prava[1]

Dle vySe uvedenych podminek tak mohou nastat situace, kdy se vyklad pojmu ndjem nemovitych véci
posuzuje jinak dle zakona ¢. 89/2012 Sh., Obcanského zdkoniku a v ZDPH. Tento rozdil je nejvice
znat v pripadé ,najmu“ mista pro bankomat nebo prodejni automat. Pod timto pojmem si lze
predstavit napriklad prodejni automat na kavu nebo na sycené napoje, ktery je umistén v budove.

Této situaci se vénoval rozsudek C-275/01 ,Sinclair Collins“. Jednalo se o spolecnost, ktera do hotell
a dalsich budov rozmistovala automaty ve kterych se prodavali tabdkové vyrobky. Hlavni otazkou
bylo, jestli se prijem osvobodi podobné jako u ndjmu. Soud nakonec dospél k zavéru, ze skutecnym
predmétem smlouvy byla instalace prodejnich automatl na cigarety, a nikoli uzivani nebo pozivani
pozemku, proto se nejednalo o najem.

Problematika najmu nemovité véci u DPH

Néajem nemovitych véci je povazovan z pohledu ZDPH za ekonomickou cinnost a je primarné
osvobozen od DPH[2], protoze se jedna o pasivni ¢innost. Existuji, ale pripady, kdy naopak ZDPH u
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najmu stanovuje, Ze se jedna povinné o zdanitelné plnéni. Jde o tyto pripady:

o kratkodoby ndjem nemovité véci

poskytnuti ubytovacich sluzeb, které odpovidaji ¢iselnému kdédu klasifikace produkce CZ-CPA
55 ve znéni platném k 1. lednu 2008

najem prostor a mist k parkovani vozidel

najem bezpecénostnich schranek

 najem stroju nebo jinych upevnénych zarizeni[3]

Platce se dale muze rozhodnout, Zze u ndjmu nemovité véci jinému platci pro uskutec¢novani jeho
ekonomické ¢innosti uplatni dan. Tuto moznost dava platci dané ZDPH v § 56 a odst. 3. Toto neplati
v pripadech uvedenych v § 56a odst. 3 pism. a) - f) ZDPH, kdy i pri splnéni predchozich podminek
neni mozné u pronajmu uplatiovat DPH. Jednd se napriklad o ndjem obytného prostoru, bytové
jednotky, kterda nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, stavby rodinného
domu podle stavebniho zdkona nebo stavby, v niz je alesponi 60 % podlahové plochy tvoreno obytny
prostorem atd. Pokud je ndjem povazovan za zdanitelné plnéni, tak se uplatiuje vzdy zakladni sazba
DPH, aktualné ve vys 21 %. .

Problematika kratkodobych najmu

Problematika kratkodobych pronajmu je blize reSena v § 56a odst. 2 ZDPH. Jednd se o najem, ktery
trva nepretrzité nejvysSe 48 hodin a v jehoz cené je rovnéz cena energii nebo vody.[4] V praxi se
jedna o pripady, kdy si sportovni spolek pronajme od $koly télocvicnu na péatek vecer. Sice se muze
jednat o smlouvu, ktera bude trvat po dobu 10 let, ale stale se bude jednat o kratkodoby najem.
DalSim pripadem je napriklad ndjem salonku po dobu konference. Nezalezi na tom, po jakou dobu
bude najem platit, ale jestli bude nepretrzité trvat podobu delsi nez 48 hodin. Sazba dané bude u
kratkodobého prondjmu 21 %.[5]

Najem nemovitych véci a narok na odpocet u souvisejicich vstupu?

Platce ma narok na odpocet dané v plné vysi u prijatého zdanitelného plnéni, které pouzije vyhradné
pro uskute¢novani plnéni uvedenych v §72 odst. 1 ZDPH. U ndjmu nemovitych véci se bude jednat o
situace, kdy bude najemce vyuzivat nemovitou véc pro poskytovani zdanitelného najmu (typicky
pronajem vyrobni nebo skladovaci haly, kancelare, pripadné k poskytnuti ubytovani - hotel).

Pokud naopak bude platce pronajimat nemovitou véc osvobozené, tak si nebude moci ndrokovat DPH
na vstupu. Nemoznost naroku na odpocet DPH se aplikuje také v pripadé, kdy je dana nemovita véc
vyuzita mimo ekonomickou Cinnost platce DPH (napriklad neziskové subjekty nebo u nemovité véci
ve vlastnictvi fyzickych osob pouzitych k jejich bydleni).

V praxi vSak nemovita véc byva vyuzita vice zplsoby zaroven (zdanitelny najem, tak i najem
osvobozeny nebo je nemovitd véc vyuzita mimo ekonomickou Cinnost) a toto je treba z pohledu ZDPH
resit - hovorime o pomérném naroku na odpocet, kraceném naroku na odpocet, pripadné o jejich
kombinaci (¢asteény narok na odpocet).

Zpusob vypoctu naroku na odpocet v pomérné a kracené vysi

Pomérny narok na odpocet aplikujeme v pripadé, kdy platce dané prijaté zdanitelné plnéni pouzije
jak pro ucely svych uskuteénénych plnéni, tak pro jiné ucely. Prikladem tak je oprava strechy domu
ve vlastnictvi fyzické osoby, ktera dany dim pouzivé jak pro svoje bydleni, tak ¢ast i zdanitelné
pronajimd). Prislusna vysSe odpoctu dané v pomérné vysi se vypocte jako soucin dané na vstupu u
prijatého zdanitelného plnéni, u kterého ma platce narok na odpocet dané v pomérné vysi, a podilu



pouziti tohoto plnéni pro ucely svych uskutec¢nénych plnéni.[6]

Kraceny néarok na odpocet aplikujeme v pripadé, kdy platce prijaté zdanitelné plnéni pouZzije v ramci
svych ekonomickych ¢innosti jak pro plnéni s narokem na odpocet dané uvedend v § 72 odst. 1, tak
pro plnéni osvobozena od dané bez naroku na odpocet dané. Prikladem muze byt oprava fasady
kancelarské budovy, pricemz kancelare jsou pronajimany jak platcum (zdanitelné s DPH), tak
neplatcum (osvobozené od DPH).

Skutecnost, zdali ma platce DPH plny, Castec¢ny (kraceny nebo pomérny) nebo zadny narok na
odpocet DPH je vyznamna predevsim v okamziku porizovani nemovitych véci, protoze toto ma
nasledné vliv na cenu nemovité véci a navratnost investice.

Platce DPH a vySe obratu

ZDPH stanovuje, Ze se platcem daneé stane osoba, ktera v predchozich 12 mésicich prekroci obrat 2
000 000 K¢, s vyjimkou osoby, ktera uskutecnuje pouze plnéni osvobozenda od dané bez naroku na
odpocet dané.[7] Soucésti obratu je kromé zdanitelnych plnéni i plnéni osvobozené bez naroku a

s narokem na odpocet. V praxi se tak muze stat, ze osoba, kterd uskutecnuje jen malé zdanitelné
plnéni se muze stat platcem dané, pokud prijmy z ndgjmu nemovitych véci (osvobozené) jsou
dostatecné vysoké.[8]
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[1]1 C1. 135 odst. 1 pism. 1) smérnice o DPH

V tomto smyslu viz rozsudky SDEU ve véci C-326/99 Goed Wonen, bod 55; C-409/98 Mirror Group,
bod 31; C-108/99 Cantor Fitzgerald International, bod 21; C-358/97 Komise v. Irsko, body 52 az 57;
C-275/01 Sinclair Collis, bod 25; C-284/03 Temco Europe, bod 19; C-428/02 Fonden Marselisborg
Lystbadehavn, bod 30, C-451/06 Gabriele Walderdorff, bod 17, C-210/11 a C-211/11 Medicom a
Maison Patrice Alard, bod 26 a citovana judikatura, jakoz i C-55/14 Régie communale autonome du
stade Luc Varenne, bod 22.

[2] Z&kon €. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty §56a odst. 1

[3] § 56a pism. a) - ) ZDPH

[4] § 56a odst. 2 ZDPH

[5]1 § 47 odst. 4 ZDPH, priloha €. 2 a 2a ZDPH

[6]1§ 75 ZDPH

[71§ 6 ZDPH

[8]1§4 a ZDPH

© EPRAVO.CZ - Sbirka zékonu, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

» Novinky z ¢eské a evropské regulace financénich instituci za mésic kvéten 2026

 Kdyz model pocita spravné, ale zaveér je zavadéjici: limity Al pri ocenovani podnika

e Institut zajiStovaciho prikazu v danovém rizeni: podmin déani a obrana v odvolacim rizeni

* Postaveni finan¢niho arbitra v kontextu natizeni Brusel I bis - Funkcni pojeti ,soudu”,
osvédceni podle €l. 53 a moznost vykonu nalezu v jinych ¢lenskych statech EU

 Danova ztréata a jeji vliv na lhatu pro stanoveni dané

» Novinky z ¢eské a evropské regulace financénich instituci za mésic duben 2026
e Zaméstnanecké benefity dle ustanoveni § 6 odst. 9 pism. d) zdkona o danich z prijmu v roce
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2026

» Flotilova novela: Kdo a kdy musi nové ziskat licenci k distribuci pojiSténi?

» Novinky z ¢eské a evropské regulace financnich instituci za mésic brezen 2026
 Prevodni ceny v judikature a sporech se spravcem dané

o Novy datiovy rezim ESOP v Ceské republice od roku 2026. Posun k ekonomické realité a

mezindrodnim standardim?
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