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Ministerstvo financi CR

Odbor 18 - nepfimych dani

V Praze dne 14. Cervna 1998

Cj.: 181-28 922/1998
Vyfizuje: Ing. Benda, 1. 2559
Pokyn & D - 181

Uplatiiovani dané z pfidané hodnoty u prondjmu a podnijmu nemovitosti,

u oprav, udrzby a technického zhodnoceni nemovitosti

Pfi uplatiiovani dané z pfidané hodnoty u prongjmu a podnjmu nemovitosti a u
oprav, udrzby a technického zhodnoceni nemovitosti se postupuje podle zakona &.
588/1992 Sb., o dani z pfidané hodnoty, v platném znéni pro rok 1998 (déle jen
zakon). Tento pokyn navazuje na metodicky pokyn D-171, ktery se tyka vymezeni

predmétu dane.

1. Prondjem a podnijem nemovitosti
1.1 Zakladni vymezeni

Pronijem a podnajem nemovitosti je od 1. ledna 1998 rozliSovan z hlediska vymezeni
predmétu dang, a proto je tieba jej rozliSovat i z hlediska stanoveni sazeb dané.
Pronijem nemovitosti, ktera je soulasti obchodniho majetku platce, je zdanitelnym
plnénim za podminek stanovenych v § 30 zakona. Podle § 7 odst. 5 pism. d) zakona
neni zdanitelnym pln&nim pronajem nemovitosti, kterd neni soucasti obchodniho
majetku platce. Podle ob&anského zakoniku movitou ¢i nemovitou véc, kterou platce
sam nevlastni nemizZe dale pronajimat. takova véc muze byt dale pouze predmétem
podnéjmu, a proto se na podngjem jak movitych tak i nemovitych véci toto pismeno d)
nevztahuje, protoze zakon uvadi pouze ..pronajem“. Podnajem je zdanitelnym plnénim,

jedna se o sluzbu.



1.2 Sazby dané

Sazby dané pro pronajem nemovitosti, ktera je soucasti obchodniho majetku
platce, pokud neni podle § 30 zakona osvobozen od dané, jsou stanoveny v § 16 odst.
9 zakona. Podle tohoto odstavce se u prongjmu nemovitosti uplatni snizend sazba
dané. Pokud je pronajimana budova vEetné vnitfniho vybaveni, nelze tento postup
uplatnit. Pouze v piipadé tzv. kratkodobého prondjmu, tj. maximalné na 48 hodin
nepretrzité, by se uplatnila sazba dan& 5 %, a to jak na pronajem prostor, tak i
vnitfniho movitého vybaveni. V piipadé delsiho pronajmu musi byt samostatné€ zdanén
pronajem movitého vybaveni, a to podle § 16 odst. 6 zdkona sazbou dan€ 22 % a
samostatng prondjem prostor, ktery je ze zékona osvobozen od dané nebo miize byt
podle §16 odst. 9 zdan&n sazbou dané 5 % za splnéni podminek uvedenych v § 30
odst. 4 zakona. Snizena sazba dané se podle § 16 odst. 9 zakona uplatni také 1 u
pronajmu trvale instalovanych méficich zafizeni, pokud neni tento prongjem podle § 30

zakona osvobozen od dané.

Pfi stanoveni sazeb dané u podnajmu nemovitosti se nevychéazi z § 16 odst. 9
zakona, ale z § 16 odst. 4, protoze od 1. ledna 1998 je podndjem nemovitosti
povazovan za sluzbu. Pokud je podnajem nemovitosti zdanitelnym pln€nim, uplatni se
u n& podle § 16 odst. 4 snizend sazba dané, protoze neni klasifikatné zafazen do
&iselnych kédh Standardni klasifikace produkce, které jsou uvedeny v piiloze €. 2 k
zakonu. Obdobny pfistup se uplatni u podnajmu movité véci, u néhoz se také uplatni

jako u sluzby snizena sazba dané podle § 16 odst. 4 zakona.

1.3 Odpocet dané

Ve vztahu k pronajmu nemovitosti, kterd je soucasti obchodniho majetku
platce, je mozno pfi splnéni obecnych zakonnych podminek stanovenych v § 19
piipadné § 20 zékona uplatfiovat narok na odpocet dan€. Podle § 19 odst. 8 zakona
nemlize byt uplatiovan narok na odpodet dané u pfijatych zdanitelnych plnéni
pouzitych k dosaZeni pi{jm nebo vynosi z pronajmu nemovitosti, ktera neni soucasti
obchodniho majetku platce a ktery neni zdanitelnym plnénim podle § 7 odst. 5 pism. d)
zékona. Jedna se predeviim o nemoznost uplatnéni odpoctu pfi udrzb€, opravach a

rekonstrukci této nemovitosti.
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U pfijatych zdanitelnych plnéni pouZitych k dosaZeni piijmi nebo vynosi z
podnajmu nemovitosti je mozno uplatnit narok na odpocet dané€ pfi splnéni obecnych
zékonnych podminek, zejména musi byt splnéna podminka, Zze slouzi platci

k podnikani.

1.4 Osvobozeni od dané

Prongjem nemovitosti, a to jak pozemku, tak i staveb, Casti staveb, bytd a
nebytovych prostor je osvobozen od dané za pbdrninek stanovenych v § 30 odst. 3
zékona. Osvobozeni se uplatni dale u pronajmu bezpecnostnich schranek a prondjmu
trvale instalovanych méficich zafizenich jako jsou napf. elektroméry, plynomeéry,
vodoméry, méfice tepla, pronajimanych vlastnikem byt nebo nebytovych prostor jako
soucast zafizeni byt nebo nebytovych prostor. Osvobozeni se netyka kratkodobeho

pronajmu, u néhoz se podle § 16 odst. 9 zakona uplatni zdanéni sazbou dané 5 %.

V § 30 odst. 4 zakona je déana fakultativni moznost v pfistupu ke zdafovani
pronajmu pozemkd a staveb. Pokud jsou pronajimatel i najemce platci dan€, mohou se
rozhodnout, zda budou prondjem zdariovat ¢i ho budou povazovat za plnéni
osvobozené od dané. Tento rezim se stanovi pro jednotlivé najemni smlouvy. O svém
rozhodnuti zdariovat prongjem musi pronajimatel informovat pfislusny finan¢ni ufad, a
to nejpozd€ji do 30 dnti ode dne uzavieni najemni smlouvy. Zdanovat nelze pronajem
nemovitosti osobam, které nejsou platci dan€. Uplatnéni dan€ v tomto pfipadé je
povazovano za poruSeni zakona, které mize byt Casto spojeno i se zkracenim dariové
povinnosti platce

Ustanoveni § 30 odst. 3 a 4 neplati od 1. ledna 1998 pro podnajem

nemovitosti. Podnajem nemovitosti, pokud je zdanitelnym plnénim, neni osvobozen od

dané. Jedna se o zdanitelné plnéni, u néhoz se vzdy uplatni snizena sazba dané.

2. Opravy a udrzba nemovitosti

Pti opravach nebo udrzbé€ nemovitosti, kterou ma platce v obchodnim majetku,
je mozno uplatiiovat narok na odpocet dan€ za spln€ni obecnych zakonnych podminek

stanovenych v § 19, pripadné v § 20 zakona . Pfi opravach nebo udrzb€ nemovitosti,
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ktera neni soudasti obchodniho majetku platce a jejiz pronajem neni podle § 7 odst. 5

pism. d) zdanitelnym plnénim, nelze narok na odpocet dané podle § 19 odst. 8 zakona

uplatnit.

Pfi opravach nebo Udrzb& najaté nebo podnajaté nemovitosti miiZze najemce
nebo podnajemce, ktery je platcem dang, narok na odpoCet dané uplatnit, pokud tato
najatd nebo podnajatd nemovitost mu slouzi k dosaZeni obratu za jeho vlastni
zdaniteln4 plnéni nebo plnéni, ktera nejsou zdanitelna, tj. za podminek stanovenych v §
19. Po skonéeni nijmu nebo podndjmu nemovitosti, kterd byla nijemcem nebo
podnajemcem opravovana nebo udrzovana se neprovadi vypotadani dané v souvislosti

s odpocty dané u oprav a udrzby.

Pokud je uhradou néakladii resp. vydaji na opravu nebo udrzbu najaté Ci
podnajaté nemovitosti pln& &i Sastené hrazen najem nebo podnijem této nemovitosti,
jedna se podle § 7 odst. 1 zakona o nepenéZité plnéni, které je pfedmétem dané, jak ze

strany pronajimatele, tak i najemce ¢i podnajemce.

3. Technické zhodnoceni nemovitosti

Pfi vymezeni pojmu ,technické zhodnoceni®, ktery neni pro ucely zakona o
DPH specialné vymezen, se vychézi z vymezeni podle zdkona o danich z pifjmi. Podle
§ 33 zakona o danich z pfijmi se technickym zhodnocenim rozumi vydaje na
dokonéené nastavby, piistavby a stavebni Gpravy, rekonstrukce a modernizace
majetku, pokud pievysily u jednotlivého majetku Castku 20 000 K¢ za zdarovaci
obdobi pro dafi z pifjmu, tedy za kalendaini rok. Rekonstrukci se pfitom rozumi
zasahy do majetku, které maji za nasledek zménu jeho uCelu nebo technickych

parametri. Modernizaci se rozumi rozsifeni vybavenosti nebo pouZitelnosti majetku.

V piipadé technického zhodnoceni nemovitosti, kterou mé platce v obchodnim
majetku, mézZe platce uplatnit narok na odpocet dané za splnéni obecnych zakonnych
podminek. Narok se uplatni na zakladé prijatého danového dokladu jednorazové bez
ohledu na to, 2e podle zakona o dani z ptijm je tfeba technické zhodnoceni odpisovat
a nelze ho tedy jednorazové zahrnout do dafiové uznatelnych vydaji resp. nakladd.

Narok na odpoet dan& mize najemce nebo podnadjemce, ktery je platcem dang,



uplatnit i vpfipadé, ¢ po skonleni n&jmu nebo podnijmu uvadi technicky

zhodnocenou nemovitost do piivodniho stavu.

V pfipadé, Ze po technickém zhodnoceni byla provedena kolaudace, potita se
dvouleta lhiita, ve které podle § 30 odst. 1 zakona prevod stavby podléha dani, od data

této kolaudace.

V piipadé technického zhodnoceni nemovitosti, které neni soucasti obchodniho
majetku platce a jejiz pronajem neni zdanitelnym plnénim podle § 7 odst. 5 pism. d)
zékona, i kdyZ ma tento platce z prongjmu této nemovitosti piijmy podléhajici dani z

ptijmu, nelze podle §19 odst. 8 narok na odpocet dané uplatnit.

PHi technickém zhodnoceni najaté nebo podnajaté nemovitosti, miZze najemce
"nebo podnajemce, ktery je platcem dané&, obdobné jako v piipadé oprav nebo udrzby
za splnéni obecnych zdkonnych podminek stanovenych v § 19 uplatnit narok na
odpodet dang. V pfipadé ukonleni n4jmu nebo podnijmu této zhodnocené
nemovitosti, viak musi byt najemcem nebo podnéjemcem uplatnéna dafi na vystupu ve
vysi 5 %, protoze se jedna podle § 7 odst. 2 pism. c) o poskytnuti zdanitelného plnéni,
pii jehoZ potizeni byl uplatnén narok na odpocet dan€, pro Gcely nesouvisejici s
podnikanim.

Obdobné jako pfi opravé nebo udrzbé najaté ¢i podnajaté nemovitosti, pokud je
ahradou nakladé resp.vydaji na technické zhodnoceni hrazen najem nebo podnijem
této nemovitosti, jednd se podle § 7 odst. 1 zédkona o nepenézité plnéni, které je

predmétem dane€.

Michal Frankl v.r.

naméstek ministra financi
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