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Upozornéni na zménu DPH v oblasti najma nemovitych véci od
1.1.2021

Generadlni finan¢ni feditelstvi zvefejnilo podrobnou informaci k uplatiiovani DPH pii
prondjmu nemovitych véci od roku 2021. Tato zména vychazi ze zmény zdkona o DPH,
vyhlasené zédkonem ¢. 80/2019 Sb., jehoZ ucinnost nastala 27.3.2019.

Zmeéna ustanoveni § 56a odst. 3 zakona o DPH, kterd byla uvedenym zakonem z r. 2019
vyhlasena, vSak ma odloZenou té¢innost az od 1.1.2021.

Vzhledem k ¢asovému odstupu od vydani uvedeného zdkona a ti€innosti zmény od 1.1.2021
upozoriiujeme touto informaci na uvedenou zménu.

Podle platného znéni § 56a odst. 3 ZDPH tcinném do 31. 12. 2020, se platce mohl
rozhodnout, Ze u ndjmu jakékoliv nemovité véci jinému platci pro uskute¢novani jeho
ekonomické ¢innosti uplatni dan na vystupu, a to bez n€jakych dalSich zdkonem stanovenych
omezeni.

S ucinnosti od 1.1.2021 byla provedena zména ustanoveni § S6a odst. 3 zdkona o DPH v tom
smyslu, Ze platce se sice i naddle mize rozhodnout, Ze u ndjmu nemovité véci jinému platci
pro uskutecnovani jeho ekonomické ¢innosti uplatni dan na vystupu, nicméné nove jsou
stanoveny vyjimky z této moznosti uplatnéni dané na vystupu.

Upozoriiujeme, Ze podle pi‘echodnych ustanoveni zmén zakona o DPH toto nové
omezeni moznosti zdanovat najem nemovité véci dopada i na smluvni vztahy uzaviené
pred 1. 1. 2021.

Od 1. 1. 2021 tak neni mozné podrobit zdanéni najem:

* stavby rodinného domu podle pravnich piedpisii upravujicich katastr nemovitosti,

* obytného prostoru,

* jednotky, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,

e stavby, v niZ je alespon 60 % podlahové plochy této stavby nebo cCasti stavby, je-li
pronajiména tato ¢dst, tvofeno obytnym prostorem,

* pozemku, jehoZ soucésti je stavba rodinného domu, obytny prostor nebo stavba s niz
je tento pozemek pronajiman,

e prava stavby, jehoZ soucasti je stavba rodinného domu nebo stavba.

Prondjem téchto uvedenych nemovitych véci musi byt s i¢innosti od 1.1.2021 posuzovan
z hlediska DPH jako pInéni osvobozené od DPH bez naroku na odpocet DPH.

Pokud by byly na vySe uvedenych nemovitych vécech provadény stavebni a montazni prace a
tyto nemovité véci byly od 1.1.2021 ptredmétem prondjmu, ktery bude od DPH vzdy
povazovan za plnéni osvobozené od DPH, nebude mozné uplatiiovat narok na odpocet
DPH z provedenych stavebnich praci.



V informaci GFR jsou pak také pro doplnéni uvedeny popisy a definice pojmt rodinnym
dim, obytny prostor, jednotka a stavba, v niZ je alesponi 60 % podlahové plochy této stavby
tvofeno obytnym prostorem.

Zéaveérem zpozoriiujeme, Ze platci DPH, kterym novelizované ustanoveni § 56a odst. 3 ZDPH
neumozni od 1. 1. 2021 u ndgjmu nemovitych véci uplatiiovat DPH, budou povinni p¥i
naplnéni podminek § 78 a nasl. ZDPH provést apravu odpoctu dané. Dle ustanoveni § 78
odst. 3 ZDPH ¢infi lhtita pro dpravu odpoctu v piipad¢ staveb, jednotek a jejich technického
zhodnoceni 10 let od roku porizeni staveb, jednotek a jejich technického zhodnoceni.

Kompletni znéni informace GFR k uvedené problematice naleznete na webovych strankach
GFR:

https://www .financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-
sdeleni/info-DPH-u-najmu-NV-2021
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