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Sekce spravy dani

v

C. j.: 15981/24/7700-40121-050343
VS8em finan¢nim Urfadim
Odvolacimu finanénimu feditelstvi

METODICKY POKYN

ke stanoveni sazby dané z nemovitych véci u zdanitelnych staveb a jednotek
slouzicich k bydleni nebo k ubytovani — aktualizované znéni

Ucinnost 15. 5. 2024
Davod prijeti novela zakona o dani z nemovitych véci
Oblast upravy zakon ¢&.338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci,

ve znéni pozdéjSich predpislt (dale jen ,zékon o dani
z nemovitych véci®)

§ 7 a § 9 zakona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijm,
ve znéni pozdejSich pfedpisu (dale jen ,zakon o danich
z pfijmu”)

§ 420, § 2201 a nasl., resp. § 2326 zakona ¢. 89/2012
Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisl
(dale jen ,obansky zakonik®)

§ 13 pism. k) zadkona 283/2021 Sb., stavebni zakon,
ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,stavebni zakon")
Agenda ubytovani, najem, sazba dané, zvyseni dané

Zakladni ustanoveni § 10a zakona o dani z nemovitych véci

§ 11 zakona o dani z nemovitych véci

§ 11a zdkona o dani z nemovitych véci

Predchazejici metodicke Metodicky pokyn ke stanoveni sazby dané z nemovitych

materialy véci uzdanitelnych staveb ajednotek slouzicich
k bydleni, nebo k ubytovani ¢&. j. 68839/21/7100-30121-
050343

Souvisejici metodicke Metodicky pokyn k aplikaci zvyseni dané podle § 11a

materialy odst. 1 ZDNV u budov obytnych domd s prostorem

uzivanym k podnikani - podnikéni v bytovych prostorech
¢.j.: 61041/20/7100-30121-010560

Metodicky pokyn k aplikaci zvySeni dané podle § 11a
odst. 1 ZDNV u budov obytnych domd s nebytovym

prostorem uzivanym k podnikéni €. j.: 60548/20/7100-
30121-010560

Technické postupy v IS/Ulohy | __.

ADIS

Prilohy Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. 8. 2021
¢. j. 6 Af 20/2020-28

Judikatura, literatura Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. 8. 2021,

¢. j. 6 Af 20/2020-28
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Anotace:

Pokyn upravuje dil¢i problematiku tykajici se stanoveni sazby dané z nemovitych véci
u zdanitelnych staveb a jednotek slouzicich k bydleni, nebo k ubytovani. Jedna se
o aktualizaci metodického pokynu €. j. 68839/21/7100-30121-050343 ze dne 2. 12. 2021.
Pro zatfidéni zdanitelné stavby/jednotky do pfislusné sazby dané je tfeba rozlisit,
zda a v jakém rozsahu je uzivana k bydleni za uc€elem zajisténi bytové potfeby najemce
a popfipadé i ¢lend jeho doméacnosti (dlouhodoby najem), nebo zda jsou uzivany k ubytovani
v€. ubytovacich sluzeb (kratkodoby najem) za ucelem napf. rekreace, ubytovani, sezonnich
pracovnik( apod.

V pfipade, kdy k podnikani neni uzivana pfevazujici ¢ast podlahové plochy nadzemni Casti
obytného domu, ale jsou k podnikani v oboru ubytovani vyuzivany pouze nékteré mistnosti, je
nutné tuto skute¢nost zohlednit zvySenim dané podle § 11a zakona o dani z nemovitych véci.
Obdobné se postupuije i v pfipadé zdanitelnych jednotek.

Primarni pfijemci:

Uredni osoby spravujici dar z nemovitych véci — vyuziti pfi standardnich &innostech
souvisejicich s vymérenim & doméfenim dané z nemovitych véci.

l. Dotaz

Generalnimu finanénimu feditelstvi byl doruen dotaz ohledné stanoveni sazby dané
v pfipadé, Ze je zdanitelna stavba nebo zdanitelna jednotka dlouhodobé pronajata k bydleni
nebo je uzivana ke kratkodobému pronajmu, tj. k ubytovavani véetné poskytovani
ubytovacich sluzeb. Jakou sazbu dané ma spravce dané v téchto pfipadech stanovit?
Je v obou pfipadech zdanitelna stavba/jednotka uzivana k bydleni?

Il Odpovéd

Pro zatfidéni zdanitelné stavby/jednotky do pfislusné skupiny staveb a jednotek je tfeba
posoudit, zda a v jakém rozsahu jsou uzivany k bydleni &i jsou uzivany k ubytovani v€etné
ubytovacich sluzeb. Zasadni pro zatfidéni zdanitelné stavby/jednotky do pfislusné skupiny
staveb a jednotek je posouzeni charakteru a ¢asového Useku poskytovaného ubytovani,
tzn. zda je poskytovano relativné dlouhodobé za ucelem zajisténi bytové potfeby najemce
(jeho domécnosti), nebo je poskytovano pfechodné, pfipadné kratkodobé, tj. za Ucelem
rekreace, ubytovani, sezonnich pracovniku apod. Dale je tfeba hodnotit poskytovani sluzeb
a dalSich doplrikovych pInéni ve spojeni s ubytovanim.

Zdanitelna stavba, ktera je uzivana k bydleni, se tedy zaradi do skupiny obytnych budov
podle § 10a odst. 1 pism. a) zakona o dani z nemovitych véci (pismeno ,H* v dafiovém
pfiznani) a zdanitelna jednotka uzivana k témuz ucelu se zaradi do skupiny ostatnich
zdanitelnych jednotek podle § 10a odst. 1 pism. h) téhoz zakona (pismeno ,R“ v darovém
pfiznani). Naproti tomu zdanitelna stavba/jednotka uzivana k ubytovani se zaradi do
skupiny zdanitelnych staveb a zdanitelnych jednotek pro ostatni druhy podnikani
podle § 10a odst. 1 pism. f) téhoZz zadkona (pismeno ,O“ u staveb nebo pismeno ,U“ v pfipadé
jednotek v danovém pfiznani).
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1. Odulvodnéni

P¥i zafazovani zdanitelné stavby €i jednotky do pfislusné skupiny staveb a jednotek vychazi
spravce dané z § 10a zakona o dani z nemovitych véci, pficemz obecné je rozhoduijici stav
k 1. lednu roku, na ktery je dan stanovovana.

Pro zatfidéni zdanitelné stavby/jednotky do pfislusné skupiny je tfeba posoudit, zda
a v jakém rozsahu je uzivana k bydleni, ¢i zda a v jakém rozsahu je uzivana k ubytovani
v€etné ubytovacich sluzeb.

Podle § 2201 ob&anského zakoniku se pronajimatel najemni smlouvou zavazuje pfenechat
najemci véc k doCasnému uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli ngjemné.

Podle § 2326 obCanského zakoniku se ubytovatel smlouvou o ubytovani (o pfechodném
najmu) zavazuje poskytnout ubytovanému pfechodné ubytovani na ujednanou dobu
nebo na dobu vyplyvajici z UCelu ubytovani v zafizeni k tomu ur¢eném a objednatel se
zavazuje zaplatit ubytovateli za ubytovani a za sluzby spojené s ubytovanim ve Ihité
stanovené ubytovacim fadem, popfipadé ve Ihuté obvyklé.

Zasadni pro posouzeni zafazeni zdanitelné stavby/jednotky do skupiny staveb a jednotek
je charakter a asovy Usek, v ramci néhoz je zdanitelna stavba/jednotka uzivana, tzn. zda je
umoznéno relativné dlouhodobé uzivani zdanitelné stavby/jednotky za UCelem zajisténi
bytové potfeby najemce a popfipadé i ¢lent jeho domacnosti, nebo zda je umoznéno
kratkodobé uzivani zdanitelné stavby/jednotky, tj. za U€elem rekreace, ubytovani, sezonnich
pracovnikl apod.

Dale je tfeba hodnotit poskytovani souvisejicich sluzeb. Charakteristické pro najem je, ze
pronajimatel zajisti najemci po dobu najmu pouze nezbytné sluzby, kterymi jsou dodavky
vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod vc€etné Cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz
komunalniho odpadu, osvétleni a uUklid spoleCnych ¢asti domu, zajisténi pfijmu
rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a €isténi kominu, pfipadné provoz vytahu. DalSi
sluzby - jako je napf. Uklid prostor uzivanych najemcem, poskytovani lizkovin, vyména
loZzniho pradla nebo toaletnich potfeb - institut najmu obecné nepfedpoklada a tyto jsou jiz
nad jeho ramec.

Stejné tak pfipadné poskytovani stravovani (i napf. jen snidané) v souvislosti s uzivanim
zdanitelné stavby/jednotky jiz znamend, ze nejde o najem. Na zakladé téchto pfipadnych
,<doplikovych plnéni* mozno tedy rovnéz usuzovat na charakter uzivani zdanitelné
stavby/jednotky. Rozdil mezi najmem a ubytovanim (ubytovaci sluzbou) Ize shledat rovnéz
v provadéni bézné udrzby nebo drobnych oprav v uzivaném prostoru. V pfipadé najmu se
predpoklada provadéni téchto Cinnosti nadjemcem, kdezto v pfipadé ubytovani (ubytovaci
sluzby) nelze provadéni téchto cinnosti ubytovanym ocekavat. Rozdil mezi najmem
a ubytovanim vymezil ve svém rozsudku €. j. 6 Af 20/2020-28 ze dne 19. 8. 2021 Méstsky
soud v Praze (v pfiloze), podle kterého hraje zasadni roli délka uzivani pfedmétné nemovité
véci. Soud dovodil, ze i poskytovani ,holého najmu“ bez dalSich sluzeb, pokud je nabizen
soustavné na nékolik malo dni, resp. noci je nutno chapat jako ubytovani, nikoliv jako najem.

Charakteristickym znakem podnikani je mimo jiné jeho soustavnost. Pozadavek
na soustavnost v8ak neznamena, Ze kazdy den je poskytnuta findlni sluzba. Podnikani
v sobé zahrnuje nejen samo poskytnuti sluzby spotfebiteli, ale také €innosti souvisejici s tim,
Ze sluzba bude poskytnuta, tedy nabizeni nemovité véci k uzivani, jeji udrzbu apod. Pokud
poplatnik nabizi zdanitelné stavby/jednotky k uzivani nikoliv formou kratkodobého najmu,
ale ve formé ubytovani, je mozné pfihlédnout i ke skutecnosti, Ze disponuje odpovidajicim
zivnostenskym opravnénim. Pro U¢ely dané z nemovitych véci je rozhodné, zda k 1. lednu
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pfislusného zdarnovaciho obdobi trvd jeho podnikani ve vztahu k pfedmétné zdanitelné
stavbé/jednotce (poskytovani ubytovacich sluzeb, nebo ¢innosti souvisejici s poskytovanim
ubytovacich sluzeb, jako napf. nabizeni na trhu apod.), bez ohledu na skute¢nost, zda
poplatnik disponuje odpovidajicim Zivnostenskym opravnénim.

| v pfipadé téchto zdanitelnych staveb/jednotek se tak jedna o situaci obdobnou hoteliim,
které jsou nehledé na jejich obsazenost k 1.lednu pfislusného zdarnovaciho obdobi
zafazeny do skupiny zdanitelnych staveb a zdanitelnych jednotek pro ostatni druhy
podnikani dle § 10a odst. 1 pism. f) zakona o dani z nemovitych véci, a tedy zdanény sazbou
dané podle § 11 odst. 1 pism. h) téhoz zakona, ktera ¢ini 18 K¢ za kazdy 1 m? zastavéné
plochy nebo upravené podlahové plochy.

Spravce dané posuzuje UCel uziti pfedmétné zdanitelné stavby/jednotky, tj. k ¢emu je
zdanitelna stavba/jednotka primarné urCena a skuteCné uzivana. Pokud se nabizi na
internetovém portalu najem téchto nemovitych véci véetné ubytovacich sluzeb, Ize dovodit,
ze tyto zdanitelné stavby/jednotky jsou uzivany k podnikani, a to bez ohledu na to, zda jsou
k 1. lednu pfislusného zdanovaciho obdobi k tomuto Ucelu vyuzity.

Skute€nost, Ze zdanitelna stavba/jednotka neni po ur€itou dobu uzivana k jinému ucelu,
protoze je ,pfipravena® k nabizeni najmu €i ubytovani (v€etné ubytovacich sluzeb), je jednim
ze znakl, Ze se jedna o zdanitelnou stavbu/jednotku uzivanou pro podnikani. Stejné tak
neni rozhodujici, zda napf. rekreanti nabizené ubytovaci sluzby béhem svého pobytu vyuZiji
¢i nikoli. Pokud jsou nemovité véci na internetovém portale nabizeny, Ize z této skute€nosti
pfi spravé dani bez dalSiho vychazet. V pfipadé, Zeje zdanitelna stavba/jednotka
dlouhodobé pronajata za uc¢elem zajisténi bytové potieby najemce a popfipadé i jeho ¢lend
domacnosti, nepovazuje se za zdanitelnou stavbu/jednotku uzivanou pro podnikani.

Jestlize k podnikéni neni uzivana pfevazujici ¢ast podlahové plochy nadzemni &asti
obytného domu, ale jsou k podnikani v oboru ubytovani vyuzivany pouze nékteré mistnosti,
je nutné tuto skute¢nost zohlednit zvySenim dané podle § 11a zadkona o dani z nemovitych
véci. ZvySeni dané se z budovy obytného domu vypocita podle § 11a odst. 1 téhoz zakona
jako soucin vymeéry podlahové plochy v m? mistnosti uzivané k podnikani v oblasti
ubytovani a 3,50 K.

Obdobné se postupuije i v pfipadé zdanitelnych jednotek. Pokud k podnikani neni uzivana
prevazujici Cast podlahové plochy zdanitelné jednotky, ale jsou k podnikani v oboru
ubytovani vyuzivany pouze nékteré mistnosti, je nutné i v tomto pfipadé tuto skute¢nost
zohlednit zvySenim dané podle § 11a zakona o dani z nemovitych véci.

ZvySeni dané se u zdanitelné jednotky vypocita podle § 11a odst. 2 tamtéz jako soucin
upravené podlahové plochy mistnosti uzivané k podnikani v oblasti ubytovani v m?
(podlahova plocha mistnosti se vynasobi koeficientem 1,20 nebo 1,22 podle § 10 odst. 3
zakona o dani z nemovitych véci) a kladny rozdil mezi

1. sazbou dané pfislusnou pro zdanitelnou jednotku, jejiz pfevazujici ¢ast plochy je
uzivana pro podnikani, a
2. sazbou dané pfislusnou pro tuto zdanitelnou jednotku.

Priklad:

Viastnik jednotky (bytu) o vyméfe 200 m? pronajal mistnost (pokoj) o vyméfe 50 n¥
k ubytovani (a poskytuje i ubytovaci sluzby) pres ubytovaci portal. Ve zbylé casti jednotky
(byté) sam trvale bydli. Jednotka (byt) se nachazi na Praze 3, katastralni uzemi ZiZkov,
v bytovém domé. Vypocet zvyseni dane bude nasledujici:
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Predmeét dané ze staveb a jednotek v dariovém priznani = R

Rédek &. 309 = 200

Radek ¢&. 310 = 1,22

Radek ¢&. 311 = 244 — upravena podlahova plocha jednotky

Radek ¢. 317 = 3,5 (sazba dané) x 5 (koeficient) = 17,50 (vyslednd sazba) x 244 = 4 270 K¢
Radek ¢&. 318 = 50 (mistnost) x 1,22 = 61 — upravena podlahova plocha mistnosti

Radek ¢. 319 = 61 x [vyslednd sazba dané za mistnost uZivanou k podnikani v oboru
ubytovani (18 x 1,5 = 27) minus vysledna sazby dane za byt (3,5 x5=17,5) . 27 - 17,5 =
9,5] = 579,5 po zaokrouhleni 580 K¢

Rédek ¢&. 322 = 4 270 + 580 = 4 850 K¢
Dan po vynasobenim mistnim koeficientem (2) = 9 700 K¢

Mistnosti se dle § 13 pism. k) stavebniho zakona rozumi ,prostorové uzaviena ¢ast stavby,
vymezend podlahou, stropem nebo konstrukci stfechy a pevnymi sténami®.

Z pohledu z&kona o danich z pfijm0 jsou pfijmy z kratkodobého najmu (ubytovaci sluzby)
fazeny do pfijm0 ze samostatné ¢innosti podle § 7. Tento jednotny pfistup Financni spravy
Ceské republiky se tyka nejen platforem Airbnb a Booking.com, ale vSech poplatnikd, ktefi
nabizeji zdanitelné stavby/jednotky (byty, pfipadné celé rodinné domy, chaty &i chalupy)
ke kratkodobému najmu vlastnim jménem, at uz prostiednictvim internetu nebo inzeratd,
pfes znamé apod. Takové pfijmy nelze zarfadit do pfijmd z najmu podle § 9 zdkona o danich
z pFijmd, nebot nejde o néjem, ale o ubytovaci sluZzby. Opravnénost postupu Finanéni
spravy Ceské republiky byla potvrzena mimo jiné jiz zminénym rozsudkem Méstského
soudu v Praze ze dne 19. 8. 2021, ¢. j. 6 Af 20/2020-28.

Iv. ZrusSovaci ustanoveni

Tento metodicky pokyn zruSuje:

- Metodicky pokyn ke stanoveni sazby dané z nemovitych véci u zdanitelnych staveb
a jednotek slouzicich k bydleni, nebo k ubytovani ¢.j. 68839/21/7100-30121-050343.

Elektronicky podepsano
09.05.2024
Mgr. Ladislav Henac
feditel sekce

Mgr. Ladislav Henac
feditel sekce

Priloha:
Rozsudek Méstského soudu v Praze €. j. 6 Af 20/2020-28

Na védomi

Odbor 18 — Nepfimé a majetkové dané Ministerstva financi
Odbor 32 — Darova legislativa Ministerstva financi

Sekce metodiky dani Generalniho finan¢niho feditelstvi
Sekce vykonu dani Generalniho finan¢niho feditelstvi
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