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PRISPEVEK UZAVREN S ROZPOREM KE DNI 19. 5. 2021
DPH

576/19.05.21 Najem nemovitych véci — Casové souvislosti

Predklada: Ing. Tomas Brandejs, dafovy poradce, €. osv. 3191

1 Cil pfispévku

Zakon €. 80/2019 Sb., kterym se méni nékteré zakony v oblasti dani a nékteré dalsi
zakony, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,Novela®), upravil § 56a odst. 3 zakona
€. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty (dale jen ,ZDPH"). Novela pfinesla urcita
omezeni v moznosti aplikovat dan na najem nemovitych véci, uvedenych od 1.1.2021
v § 56a odst. 3 ZDPH v jednotlivych pismenech a) - f).

Predkladatel si klade za cil v obecné roviné vyfesit otazku, zda § 56a odst. 3 ZDPH,
ve znéni platném od 1.1.2021, povinné dopada na najem nemovitych véci uvedenych
v § 56a odst. 3 ZDPH, ve znéni platném od 1.1.2021, pokud je tento najem poskytovan
dle smlouvy uzaviené pfed 1.1.2021 a pronajimatel se ke dni uzavieni najemni
smlouvy rozhodl postupovat dle znéni § 56a odst. 3 ZDPH platného pfed 1.1.2021, tj.
rozhodl se v souladu se ZDPH u najmu aplikovat dan.

Danou problematiku Ize pfiblizit na ilustrativnim pfikladu:

Platce poridil stavbu rodinného domu podle pravnich predpist upravujicich katastr
nemovitosti. Nasledné v roce 2019 uzavrel smlouvu o najmu této nemovitosti na dobu
tri let pocinajici 1.3.2019. Najemné bylo sjednano na mésicni bazi tak, Ze byla
naplnéna pravidla §21 odst. 7 ZDPH pro uréeni DUZP v pfipadé dilcich plnéni.
Smlouva uvéadi jako DUZP prislusnych dil¢ich plnéni vZdy posledni den kaZdého
kalendarniho mésice.

Smlouvu pronajimatel uzavrel s platcem, ktery najem (respektive najatou véc) od
pocatku pouZival, pouZiva a nadale planuje pouZivat pro své ekonomické cinnosti.
Ustanoveni §56a odst. 3 ZDPH tak pronajimateli davalo pravo rozhodnout, Ze se u
najmu uplatriuje dari®. Pronajimatel tohoto prava vyuZil, rozhodl se najemné zatizZit
DPH. Rozhodnuti (informace) o tom, Ze najemné podléha DPH, je nade v§i pochybnost
uvedeno ve smlouvé.

2 Rozbor problematiky

Je otazkou, zda najemné s DUZP po 1.1.2021 je €i neni povinné& osvobozené dle §56a
odst. 3 ZDPH, tj. v jakém rozsahu na smluvni vztah popsany vysSe dopada Novela.

Novela obsahuje obecné pfechodné ustanoveni, dle néhoz: ,,Pro dariové povinnosti u
dané z pridané hodnoty za zdariovaci obdobi pfede dnem nabyti tucinnosti tohoto
zakona, jakoZ i pro prava a povinnosti s nimi souvisejici se pouZije zakon ¢. 235/2004
Sh., ve znéni ucinném pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona.“ Rovnéz obsahuje
i specialni pfechodné ustanoveni k § 56a ZDPH jako celku, které zni: ,Pro dariové

3 Viz §56a odst. 3) ZDPH ve znéni pied 1.1.2021 ,Platce se mize rozhodnout, Ze se u najmu nemovité
vé&ci jinemu platci pro ucely uskuteénovani jeho ekonomické €innosti uplatiuje dan*.
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povinnosti u dané z pridané hodnoty za zdariovaci obdobi prede dnem nabyti
ucinnosti ¢l. V bodii 112 a 238 az 243, jakoZ i pro prava a povinnosti s nimi souvisejici
se pouZije zakon ¢. 235/2004 Sb., ve znéni uc¢inném prede dnem nabyti ucinnosti ¢l.
V bodii 112 a 238 az 243.*

Plati tak, Ze pro danové povinnosti u dané z pfidané hodnoty za zdarovaci obdobi
pied 1.1.2021 se ZDPH ve znéni u¢inném pied 1.1.2021. Totéz plati i pro prava s nimi
souvisejici.

S danovou povinnosti tykajici se najmu (a pfislusnym zdarfovacim obdobim) souvisi
pravo rozhodnout, Ze se u najmu uplatfiuje dan, dané ustanovenim §56a odst. 3 ZDPH
ve znéni uinném pied 1.1.2021. Toto pravo ma nasledujici vlastnosti:

e Pravo rozhodnout se o zdanéni najmu a dafiova povinnost z toho vyplyvajici
jsou v principu existenéné& propojeny. Danova povinnost v mésicich bfezen
2019 az prosinec 2020 nade vSi pochybnost vznikla pravé diky tomuto pravu.
Souvislost dafiové povinnosti (zdanovaciho obdobi) a prava zdanit najemné dle
§56a odst. 3 ZDPH ve znéni u€inném pred 1.1.2021 je nesporna.

e Toto pravo dané ustanovenim §56a odst. 3 ZDPH ve znéni ucinném pied
1.1.2021 je jediné a homogenni, dopada na najemni vztah jako celek. Nelze
aprobovat, Ze pronajimatel se v dobé uzavieni najemni smlouvy rozhodl uplatnit
dan jen u najemného vztahujiciho se k obdobi pfed 1.1.2021 a naopak
neuplatnit dan u najemného vztahujiciho se k obdobi po 1.1.2021. Jinymi slovy
nelze aprobovat, Ze toto stale shodné, nedélitelné, jediné a homogenni pravo
se fidi znénim ZDPH platného pfed 1.1.2021 (ve vztahu ke zdanovacim
obdobim pfed 1.1.2021), a sou€asné se jim ale nefidi (ve vztahu ke zdanovacim
obdobim po 1.1.2021). Pfechodna ustanoveni nic takového neumoZzZiuiji,
naopak tomuto pravu pfisuzuji jen a pouze Upravu dle §56a odst. 3 ZDPH ve
znéni u¢inném pied 1.1.2021.

3 Zaver

Lze tak uzavfit, Ze pokud je najem poskytovan dle najemni smlouvy uzaviené pfed
1.1.2021 a pronajimatel se ke dni uzavieni najemni smlouvy rozhodl postupovat dle
znéni § 56a odst. 3 ZDPH platného pred 1.1.2021, tj. rozhod| se v souladu se ZDPH u
najmu aplikovat dan, pak samotna zména §56a odst. 3) ZDPH provedena zakonem ¢.
80/2019 Sb. nezpusobuje, Ze najemné s DUZP po 1.1.2021 je povinné osvobozené
do DPH.

4 Navrh

Navrhuiji pfijmout vy$e uvedeny zavér a nalezitym zplsobem jej publikovat.

Stanovisko GFR:

Se zaverem predkladatele nesouhlasime a to z niZe uvedenych divodd.

Co se tyce postoje k pfechodnym ustanovenim zakona ¢. 80/2019 Sb. je nutné sdélit,
Ze GFR nesdili pohled predkladatele na danou véc.
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V tomto ohledu je nutné zasadné uvést, Ze reZzim zdanéni?, pfip. osvobozeni je dle
znéni zejména § 20a a § 21 ZDPH ve vazbé na § 51 odst. 2 ZDPH nutné priznat ke dni
uskutecnéni pinéni, pricemz dle § 21 odst. 9 ZDPH se u najmu nemovité véci
osvobozeného od dané bez naroku na odpocet dané povaZuje plnéni za uskutecnéné
nejpozdéji poslednim dnem kazdého kalendarniho roku. Je-li najem nemovité véci dle
§ 56a odst. 3 ZDPH osvobozen od dané bez naroku na odpocet, pak je platce povinen
toto pInéni pfiznat nejpozdeji k poslednimu dni kalendarniho roku (nestanovi-li si
platce dilci plnéni napr. predkladatelem uvadény priklad kazdomeési¢niho plnéni).
Na tomto nemdzZe niéeho zménit ani okolnost, Ze si smluvni strany ve smlouvé
uzavrené do 31. 12. 2020 sjednaly, Ze najem nemovité véci bude prfedmétem zdanéni.
Prechodné ustanoveni v bode 11. k Novele stanovi, Ze 11. Pro dariové povinnosti
u dané z pridané hodnoty za zdariovaci obdobi prfede dnem nabyti uc¢innosti ¢l. V bodd
112 a 238 aZ 243, jakoZ i pro prava a povinnosti s nimi souvisejici se pouZije zakon
C. 235/2004 Sb., ve znéni uc¢inném prede dnem nabyti ucinnosti ¢l. V bodi 112 a 238
az 243% na které se ostatné odkazuje predkladatel, je nutné vykladat v tom smyslu,
Ze ngmy nemovité véci uvedené v § 56a odst. 3 ZDPH budou povinné osvobozeny
od dané bez ohledu na to, kdy byla uzaviena najemni smlouva dle tuzemskych
pravnich predpisti (napr. dle obcanského zakoniku). Predmétné prechodné
ustanoveni je totiz vztaZzeno k dariovym povinnostem, které nestaly do 31. 12. 2020 a
pravy a povinnostmi s nimi souvisejicimi, pficemzZ tyto prava a povinnosti je nutné
vztahovat prave k téemto dariovym povinnostem do 31. 12. 2020 a nikoli k dariovym
povinnostem pro futuro. Cilem zakonodarce, ktery Ize pfiméfené vysledovat i z textu
divodové zpravy, bylo striktni oddéleni rezimu zdanéni u najmu nemovitych véci, u
kterych vznikla povinnost priznat plnéni do 31. 12. 2020, od reZimu zdanéni, u kterého
nastala ucinnost od 1. 1. 2021. Cilem zakonodarce tak bylo a musi byt i takto k § 56a
odst. 3 ZDPH pristupovano, Ze vznikla-li povinnost pfiznat plnéni na zakladé znéni §
51 odst. 2 ZDPH ve vazbé na § 56a odst. 3 ZDPH od 1. 1. 2021, pak i kdyZ si smluvni
strany ujednaly, Ze najem bude zdanén podle pravni tpravy ucinné do 31. 12. 2020,
tak i takovyto najem bude na zaklade zneni § 56a odst. 3 ZDPH vcetné bodu 11.
pfechodnych ustanoveni povinné osvobozen od dane bez naroku na odpocet dané.
Byla-li tedy uzaviena najemni smlouva napr. v roce 2019 ¢i 2020, tak takovato najemni
smlouva nemohla mit vliv ani na pravni jistotu a legitimni oCekavani osob stran zdanéni
najmu nemovité veci. Novela § 56a odst. 3 ZDPH v tomto ohledu mj. stanovila dlouhou
legisvakancni Ihdtu a to z toho duvodu, aby bylo osobam umoznéno upravit smluvni
vztahy véetné skutec¢nosti uvedenych ve vefejnych rejstricich tak, aby piné reflektovaly
novou pravni dpravu.

4V tomto smyslu srov. § 47 odst. 2 ZDPH.

>V tomto ohledu je nutné zminit i to, Ze diivodova zprava k predmétnému prechodnému ustanoveni zni:

K bodu 11

Prechodné ustanoveni reaguje na zavedeni povinné elektronické formy pro podavani vsech podani uvedenych v
§ 101a odst. 1 zdkona o dani z pridané hodnoty, tj. mimo jiné i Fadného nebo dodatecného daniového prizndani,
identifikovanou osobou v ustanoveni § 101a odst. 1 pism. b) zakona o dani z pridané hodnoty s navrhovanou
ucinnosti od 1. ledna 202 1. Timto pFfechodnym ustanovenim je zakotveno, Ze novd tiprava § 101a odst. 1
zdkona o dani 7 p¥idané hodnoty se pouZije na viechna poddni, tj. i na Fddnd a dodatecnd dariovd pfFizndni
&inénd za zdariovaci obdobi roku 2021, nikoli za zdariovaci obdobi diivéjsi (pozn.: diraz pridan GFR).
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