Zakon o DPH 2023

Osvobozena plnéni v tuzemsku
s nharokem na odpocet a bez naroku
na odpocet

Ing. Jana Ledvinkova
danovy poradce evid.c. 00121
cervenec 2023
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Zdroje informaci:

Zakon o DPH C. 235/2004 Sb., Info GFR, KOOV,
Rozhodnuti MF, Sdéleni MF Judikatura SDEU,
SMERNICE RADY 2006/112/ES, NARIZENiI RADY
282/2011 ES

danovy balicek zakonu 2023, ktery méni zakon
o DPH a téz zakon o dani z pfijmu. Jedna se
o zakon 366/2022 Sbh.

Upozornéni: zakon €. 363/2021 — u€innost posunuta
na leden 2024 — ve vazbé na stavebni zakon

284/2021 Sb.
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Osvobozena plnéni bez NNO

AZ

Osvobozena plneni je potfeba radné identifikovat, protoze se z nich
sice dan neodvadi, ale v danovém priznani se uvadeji.

Maji znaény vyznam pro fadu vypoctu v souvislosti s uplatnénim
dané na vstupu, kraceni dané na vstupu, slouzi k vypoctu
zalohového a vyporadaciho koeficientu pro upravu odpoctu atd.

V praxi se zameénuji plnéni, ktera nejsou predmétem dané, za plnéni
osvobozena od daneé.

Osvobozené plnéni je vzdy takové plnéni, které ma explicitné
misto plnéni v tuzemsku, pak pfedmétem dane je, ale nasledné je;
zakon podle ruznych podminek osvobozuje.

Prehled osvobozenych plnéni bez naroku na odpocet uvadi § 51
ZDPH a jedna se o plnéni, u kterych zakon nepfiznava moznost
uplatnéni naroku na odpocCet dané. Duvody osvobozeni jsou v ramci

L& ad

vrstvam obCanu nebo i technické (loterie, sazkové hry atp.).
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Prehled osvobozenych plnéni bez NNO § 51

Néktera z techto osvobozenych plnéni jsou omezena okruhem osob,
které je poskytuji, napfiklad neziskoveé subjekty nebo verejnopravni
subjekty. Jina osvobozeni jsou dana pouze povahou sluzby.

Jedna se o tato vyjmenovana plneni:

a) zakladni postovni sluzby a dodani postovnich znamek (§ 52),
b) rozhlasové a televizni vysilani (§ 53),

c) financni Cinnosti (§ 54),

d) penzijni Cinnosti (§ 54a),

e) pojistovaci Cinnosti (§ 55),

f) dodani nemovité véci (§ 56),

g) najem nemovité véci (§ 56a),
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Prehled osvobozenych pinéni bez NNO § 51

h) vychova a vzdélavani (§ 57),

i) zdravotni sluzby a dodani zdravotniho zbozi (§ 58),
j) socialni pomoc (§ 59),

k) provozovani hazardnich her (§ 60),

|) ostatni pInéni osvobozena od dane bez naroku na odpocet dané (§
61),

m) dodani zbozi, které bylo pouzito pro plnéni osvobozena od dané bez
naroku na odpocCet dane, a zbozi, u nehoz nema platce narok na
odpocet dane (§ 62).
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Osvobozena plnéni bez naroku na odpocet uvadi platce na f. 50 danového
pfiznani, v nékterych pfipadech inar. 51.
Uplata prijata pred uskuteénénim osvobozeného pInéni bez NNO:
- vznika povinnost priznat plnéni z pfijaté Castky ke dni pfijeti uplaty;
to neplati, neni-li plnéni osvobozené od dané ke dni prijeti uplaty znamo
dostatecCné urcité.

Zaklad daneé:

Pri stanoveni hodnoty plnéni osvobozenych od dané se postupuje podle
obecného pravidla pro stanoveni zakladu dane dle § 36 ZDPH

Pokud by platce v pfipadé nejistoty, zda plnéni, které poskytuje, je
osvobozeno od daneg, radéji toto plnéni zdanil, nezmeéni tak podminku, ze
na vstupu prijemce takového pInéni uplatnit odpocet nemiize. Platce
uvede v omyl prijemce takového plnéni, pokud na danovy doklad uvede
dan a ten si tuto chybné uvedenou dan narokuje v danovem pfiznani. Zde
plati obecné pravidlo, ze si platce i u prijatych plnéni musi kontrolovat
nalezitosti prijatych danovych dokladu, protoze chybné uplatnéna dan
na vstupu povede k jejimu doméreni a naslednym sankcim od spravce
dané.
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| Zakladni postovni sluzby a dodani
postovnich znamek (§ 52)

Osvobozeny jsou zakladni postovni sluzby uvedené v § 3 zakona
€. 29/2000 Sb. upravujiciho postovni sluzby v platném znéni.
Druhou podminkou osvobozeni postovnich sluzeb je, aby byly
poskytnuty drzitelem postovni licence, kde je uveden rozsah
sluzeb, na které se tato licence vztahuje. PoSta tudiz bude
uvedene sluzby fakturovat bez DPH.

Jiny podnikatelsky subjekt nez posta, nemuze tyto sluzby osvobodit, i
kdyby je pouze prefakturoval, a musi uplatnit zakladni sazbu dané.
Platci v praxi vetSinou cenu postovni sluzby zakalkuluji do ceny zbozi jako
vedlejSi plnéni s danovym rezimem dodavaného zbozi.

Od dané je osvobozeno i dodani postovnich znamek a obdobnych cenin
s nominalni hodnotou, pokud jsou platné v tuzemsku.

Castka za tato dodani nepfevysuje nominalni hodnotu nebo &astku dle

postovnich cenikl. Toto osvobozeni plati pro vSechny subjekty, bez
ohledu na skuteCnost, zda vlastni poStovni licenci Ci nikoliv.
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Rozhlasoveé a televizni vysilani (§53)

Toto osvobozeni vychazi ze zakona o provozovani rozhlasovéeho
a televizniho vysilani €. 231/2001 Sb. v platném znéni.
Osvobozena je Cinnost verejnopravniho rozhlasu a televize

s vyjimkou obchodni Cinnosti, kterou se rozumi zejména reklama,
teleshopping, sponzorovani atp.

FinancCni Cinnosti (§ 54)

- Velmi Siroka skala sluzeb, které uskuteCnuji prevazne
poskytovatelé bankovnich sluzeb, jako je poskytovani uvéru,
pfevody cennych papiru, sménarenska cinnost, platebni sluzby,
pfijimani vkladu od verejnosti a fada dalSich.

- S témito sluzbami se bézny podnikatel setka v podstaté jen jako
prijemce téchto sluzeb.
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Penzijni Cinnosti (§ 54a)

poskytovani doplnkového penzijniho sporeni podle zakona
upravujiciho doplnkove penzijni sporeni a

dale poskytovani penzijniho pripojisténi a zprostredkovani
doplnkoveého penzijniho sporeni nebo penzijniho pripojisteni.
(Zakon €. 42/1994 Sbh. o penzijnim pripojisténi).

vy ; v .
Pojistovaci Cinnosti (§ 55)

- Tyto Cinnosti zahrnuji poskytovani pojisténi, zajisténi a sluzby
souvisejici s pojisStenim nebo zajisténim poskytované osobami
zprostfedkovavajicimi pojisteni nebo zajisteni.

- V praxi se muze podnikatel stat osobou, ktera zprostfedkuje
pojisteni, ale nenese pojistna rizika, tu nese pojistovna, pro
kterou tuto sluzbu vykonava. Zprostredkovatel uvadi tato plneni
jako osvobozena bez naroku na odpocet v pfiznani na f. 50. —
pokud ma i zdanitelna plnéni.
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Pojistovaci Cinnosti (§ 55)

Osvobodit vSak nelze €innosti likvidatort Skod, pokud
jsou poskytnuty samostatné a nejsou vedlejSim
plnénim Kk plnéni hlavnimu, jako je sluzba pojisteni
nebo zajisteni, které by osvobozene bylo.

Pak by se na kompletni sluzbu hledelo jako na jedno
plnéni osvobozené od dane. Posouzeni této situace
bude vyzadovat znalost konkrétnich okolnosti a
uzavrenych smluv.
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Dodani nemovité veci (§ 56)

VétSina platcu podnika ve svych nemovitostech,
pripadne v pronajatych nemovitostech, tudiz se
s problematikou porizeni nemovité veci, at' jiz koupi
nebo vystavbou, v praxi setkala.

Ustanoveni § 56 se zabyva osvobozenim dodani
pozemku za urcitych zakonnych predpokladu a
osvobozenim dodani vybrané nemovité veci rovnez
za splneni zakonnych podminek.

Protoze se jedna pri dodani nemovité veci zpravidla
o velké financni Castky, lIze doporucit, aby platce tuto
problematiku resil se svym pravnikem ve spolupraci
s danovym poradcem.
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a) Osvobozeni dodani pozemku

Podle ustanoveni § 56 odst. 1 je od dane osvobozeno dodani
pozemku, pokud

netvori funkcni celek se stavbou pevne spojenou se zemi, ktera by
nesplnila podminky pro osvobozeni od dane a dale

je nutno zjistit, zda prodavany pozemek neni stavebnim
pozemkem, na ktery se osvobozeni nevztahuje a je tfreba ho zdanit
zakladni sazbou dane. Stanoveni pozemku jako stavebniho
pozemku €ini v praxi znacné potize.

Doporuceni: pfed dodanim Ci pofizenim jakékoliv nemovité veci
nastudovat Informaci GFR k uplatfiovani zakona o DPH u
nemovitych véci po 1.1.2016, ktera je ucinna doposud: Generalni
financni reditelstvi

C.j. 6717/15/7000-20116-101206. V procesu je nova info GFR.....
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Problematika stanoveni stavebniho pozemku se stala
predmetem rady odbornych diskusi a byla resena také
v ramci prispévku na koordina¢nim vyboru komory
danovych poradcu ( KOOV: Uplatnéni DPH pfi pfevodu
pozemku po novele zakona o DPH ucCinne od 1. 1. 2016
Predkladatel: Ing. Stanislav Pokorny, danovy poradce.
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Stavebni pozemek pro ucely ZDPH

AZ

stavebnim pozemkem pro ucCely zakona o DPH se rozumi pozemek,
na kterém ma byt zhotovena stavba pevné spojena se zemi, ktery

je Ci byl predmétem stavebnich praci vztahujicich se k dané stavbe

nebo dokonce v pripadé, kdy v okoli takového pozemku byly provedeny
stavebni prace za ucCelem zhotoveni této stavby na pozemku.

Rovnéz se pozemek muze stat stavebnim v pfipadé, kdy na daném
pozemku podle stavebniho ¢i obdobného povoleni muiize byt zhotovena
stavba pevné spojena se zemi.

Ke zméne statusu pozemku mohou vést také nekteré spravni ukony,
které povedou ke vzniku nemovité stavby, napfiklad navrh na zménu
uzemniho planu. ( neplést s planem rozvoje obce)

Kritéria stavebniho pozemku tak mohou byt jak stavebni, tak

Dialog®
...rozvoj s radosti.
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Priklad 1.

Zjistit uvedené zakonné okolnosti v praxi bude Cinit znacné potize
a je tfreba vénovat tomu patfiCnou pozornost.

Priklad 1: Prodej pozemku uréenych podle tzemniho planu
k vystavbé rodinnych domu

Stavebni firma je platce a vlastnikem pozemku travnich porostu,
které jsou podle uzemniho planu obce urcCeny k vystavbé
rodinnych domu. V letech 2021 a 2022 vybudovala firma na téchto
pozemcich a pozemcich prilehlych paterni rozvody inzenyrskych
siti, které umoznuji na danych pozemcich vystavbu rodinnych
domd.

Reseni: Pokud bude firma v roce 2023 pozemky prodavat, bude
jejich prodej dodanim stavebnich pozemku, a tudiz se bude jednat
o zdanitelné plnéni v zakladni sazbé dané a to presto, ze v dobe
prodeje budou pozemky jesté nezastavené a nebude k nim
vydano ani konkrétni stavebni povoleni.

AZ Dialog“‘
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Priklad 2. Prodej louky

Platce firma AB s.r.o. je vlastnikem tovarny na vyrobu plastu.
Za prijezdovou cestou firmy se nachazi louka (travni porost)
ve vlastnictvi platce, ktera neni vyuzivana v souvislosti s

provozem tovarny. Netvori se stavbou tovarny funkcni celek.

Reseni:

Pokud se platce rozhodne takovy pozemek prodat, bude se
jednat o osvobozené plnéni bez naroku a odpocet dane, pokud by
nesplnil nekterou dalsi z podminek pro definici stavebniho

pozemku.

Dialog®
...rozvoj s radosti.
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b) Osvobozene dodani vybranych
nemovitych veci

V paragrafu 56 je také v odst. 3 reSeno osvobozené dodani
vybranych nemovitych véci.

O jakeé vybrané nemovité véci se jedna, uvadi odst. 5 tohoto
paragrafu:

stavba pevné spojena se zemi

jednotka

inzenyrska sit

pozemek, ktery tvori funkcni celek se stavbou pevnée spojenou se
zemi

podzemni stavba se samostatnym ucelovym urCenim
pravo stavby, jehoz soucCasti je stavba pevné spojena se zemi
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Dodani vySe uvedenych vybranych nemovitych veci
zakon osvobozuje od dane, pokud uplynulo 5 let

a) od vydani
1. prvniho kolaudacniho souhlasu nebo prvniho
kolaudacniho rozhodnuti, nebo

2. kolaudacniho souhlasu nebo kolaudacniho
rozhodnuti po podstatné zmene dokoncCené vybrané
nemovité véci, nebo
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b) v pripade, ze se pro vybranou nemovitou véc nevydava
kolaudacni souhlas nebo kolaudacni rozhodnuti, ode dne,

kdy bylo zapocato
1. prvni uzivani vybrané nemovité veci, nebo
2. uzivani dokoncCené vybrane nemovité veci
po podstatné zmene; pokud byl k provedené podstatne

zmene této vybrané nemovité veci vydan kolaudacni
souhlas nebo kolaudacni rozhodnuti, postupuje se podle

pismene a).

Odsunuta novela ZDPH na 1.1.2024 meni prave dikci
tohoto ustanoveni.
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Aplikace § 56 odst. 3 ZC

PH

Pri aplikaci § 56 odst. 3 zakona o DPH je tfeba vychazet z principu
nedelitelnosti rezimu zdanéni stavby a priléhajicino pozemku.

To znamena, ze se osvobodi i pfevod pozemku, pokud na ném stoji
stavba splnujici podminky pro osvobozeni.

Pokud je prevadén pozemek se stavbou, od jejiz prvni kolaudace
uplynula lhuta 5 let, je tento prevod osvobozen od dané.

Pokud stavba nesplni podminky pro osvobozeni od dane, pak
| pozemek tvorici funkCni celek se stavbou pevné spojenou
se zemi bude pri prevodu zdanén, a to sazbou dané vztahujici
se k dané stavbeé.
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Aplikace § 56 odst. 3 ZDPH

Pri prevodu stavby pro socialni bydleni a souvisejiciho pozemku
se uplatni prvni snizena sazba dané 15%, pokud nejsou splnény
podminky pro osvobozeni od daneé.

V ostatnich pripadech prevod stavby podléha zakladni sazbe dané
(pfevod rodinného domu, ktery neni domem pro socialni bydleni

(4. nad 350m2), prevod administrativni budovy atp.).

Platce se muze také rozhodnout, Zze se u dodani pozemku
definovaného v odst. 1, nebo u dodani vybrané nemovité veci

po uplynuti 5leté lhiity pro osvobozeni uplatni dan, pokud je
kupujici platcem.

Lze tak uCinit pouze s jeho souhlasem. Potom ale musi prodavajici

postupovat podle § 92d ZDPH a uplatnit rezim pfenesené danove
povinnosti.
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Pro praxi zasadné doporucuji, aby alespon v kupni smlouvée
byl souCasnée souhlas s rezimem preneseni danove
povinnosti (tj. zdanénim) uveden. Navic doporucuji, aby

se tato smlouva dostala k ucetni firmy prodavajiciho

| kupujicinho, aby pri obdrzeni danoveého dokladu za dodani
nemovité veci bylo predem zrejmé, ze se nejedna

0 osvobozené dodani.

Danovy doklad

Na dafiovém dokladu bude uveden jen zaklad dané&. Ze se
jedna o dodani v rezimu preneseni danove povinnosti, by
melo vyplynout ze sdéleni prodavajiciho, na danovem
dokladu podle § 29 ZDPH, ze dafiova povinnost je na stranée
Kupujiciho.

Dialog“‘ 23
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Danovy doklad

Danovy doklad by v uvedeném pripadée mel obsahovat
nalezitosti podle § 29 odst.1 a kupujici doplni vysi dane
v evidenci pro ucely dane z pridané hodnoty podle ustanoveni
§ 92a odst. 4 ZDPH.

V tomto ustanoveni je také uvedena odpovednost platce,
pro kterého je plnéni uskuteCneno, za spravnost vypoctene
dane.

Kupujici uvede v danovem priznani zaklad daneé a vypoctenou
dan na vystupu a uplatni narok na odpocet podle ustanoveni
§ 72 zakona o DPH. (f. 10 at. 43 DAP)
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Priklad 3.

Polozme si jeSte otazku, v jaké situaci se prodavajici platce bude
rozhodovat, zda dodani nemovité véci zdani nebo vyuzije
osvobozeni od daneé.

Pokud se platce rozhodne pro zdanéni, legalné se vyhne pfipadné
povinnosti provést vyrovnani ¢i upravu odpoctu, ktery si puvodné
uplatnil pfi pofizeni nebo technickém zhodnoceni prevadéné
nemovité veci v€etné pozemku, ktery tvori funkcni celek se
stavbou. Vysvétlime si na nasledujicich pfikladech.

Priklad 3. Dodani rodinného domu ve lhtté
pro osvobozeni od dané

Developerska firma, platce, prodava socialni rodinny dam jinému
platci pro jeho dalSi ekonomickou Cinnost v listopadu 2022, ktery
byl dokoncCen a kolaudovan v lednu 2022.
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V uvedeném pripade se jedna o dodani nemovité véci, které
nesplnilo podminky pro osvobozeni od dané, nebyla dodrzena
pétileta Ihuta pro osvobozené dodani a bude zdanéno prvni
snizenou sazbou dané 15 %.

Prodavajici uvede uskuteCnéné plnéni na . 2 danoveho pfiznani
a v kontrolnim hlaseni v oddilu A4.

Kupujici nebude mit pfi porizeni rodinneého domu narok na odpocet
dané, protoze jej bude pronajimat na bydleni s osvobozenim
od dané bez naroku na odpocet.

AZ Dialog® 26
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Priklad 4. Osvobozené dodani
nemovité veci

Platce prodava v Cervenci 2023 administrativni budovu, ve které
podnikal jako auditor. Budova byla kolaudovana v zafi 2013.

Reseni:

V uvedeném pripade se jedna o dodani nemovité véci, které splinilo
podminky pro osvobozeni od daneé.

Prodavajici vystavi danovy doklad s uvedenim zakladu dané

a sdélenim, ze se jedna o osvobozené plnéni bez naroku na odpocet
dané. V danovem priznani uvede plnéni na r. 50 — Osvobozena plnéni
bez naroku na odpocCet a souCasné naf. 51.

Na fadek 51 se uvadi hodnota plnéni nezapocitavanych do vypoctu
koeficientu (viz. § 76 odst. 4 pism. a) zakona o DPH).

Na f. 51 uvede platce dodani v pripadé€, ze neni dodani nemovité
veci soucasti jeho obvyklé ekonomické cinnosti, coz je

v uvedeném pripadé splnéno.
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Volitelny zpusob zdanéni - Priklad 5.

Priklad 5. Volitelny rezim zdanéni pri prodeji stavby
administrativhi budovy

Obchodni spolecnost, platce dané, prodava administrativni budovu, ktera
byla poprvé kolaudovana v roce 2013. V roce 2020 provedla obchodni
spolecnost technické zhodnoceni administrativni budovy, z néhoz uplatnila
narok na odpocCet dané v piné vysi, zaklad dané 1 000 000 K¢, uplatnény
odpocet 210 000 K¢. Pri prodeji této budovy v roce 2022 jsou splnény
podminky pro osvobozeni od dané podle § 56 odst. 3 zakona o DPH.
Administrativni budova je prodavana za 10 000 000 K¢.

Reseni:

Vzhledem k tomu, ze obchodni spoleCnost uplatnila narok na odpocet dané
u technického zhodnoceni budovy, rozhodla se pfi jejim prodeji uplatnit
volitelny rezim zdanéni podle § 56 odst. 6 zakona o DPH. Takto se
rozhodla proto, aby ji nevznikla povinnost v souvislosti s osvobozenym
prodejem budovy provést formou upravy odpoctu podle § 78d zakona
o DPH snizeni dfive uplatnéného odpoctu u technického zhodnoceni jako
dlouhodobého majetku pro ucely zakona o DPH.
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Pokud je kupujici platcem, obchodni spoleCnost musi od tohoto
platce ziskat predem souhlas s uplatnénim rezimu zdanéni. Tento
souhlas muze byt i souCasti ustanoveni v kupni smlouvé. Pokud
kupuijici platce s rezimem zdaneni bude souhlasit, prodavajici mu
budovu proda za cenu bez dané a tento prodej vykaze ve svém
danovém priznani na radku 25 a v kontrolnim hlaseni v oddile A1
v Castce 10 000 000 K¢, jako zdanitelné plnéni v rezimu pfeneseni
danoveé povinnosti. Povinnost priznat dan v rezimu preneseni
danové povinnosti vznikne kupujicimu platci, ktery muze ve stejné
vySi uplatnit narok na odpocCet dané za splnéni obecnych zakonnych
podminek uvedenych v § 72 ZDPH. Kupuijici pfizna dan na radku 10
priznani k DPH, v némz se priznava dan z prijatych zdanitelnych
plnéni v rezimu preneseni danové povinnosti v zakladni sazbé dane.
V pfipadé, Ze muze uplatnit 100 % naroku na odpocet dang¢, uvede
stejnou Castku na f. 43 danového priznani. Odvod DPH statu je nula.
PInéni vykaze v kontrolnim hlaseni v oddile B1.
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Priklad 6. Osvobozené dodani nemovité
véci s technickym zhodnocenim po lhute
pro osvobozeni

Obchodni spolecCnost, platce dané, prodava administrativni budovu,

ve které podnikala a ktera byla poprvé kolaudovana v roce 2014.

V roce 2020 provedla obchodni spolecnost technické zhodnoceni
administrativni budovy, z nehoz uplatnila narok na odpocet dané v plné
vysSi, zaklad dané 1 000 000 KcC uplatneny odpocet 210 000 KE. Pri
prodeji této budovy v roce 2023 jsou splneny podminky pro osvobozeni
budovy od dane podle § 56 odst. 3. Administrativhi budova je
prodavana za 10 000 000 K¢.

Reseni
SpolecCnost se rozhodla prodat nemovitou vec v rezimu § 56 odst. 3,

osvobozene od dané. Vystavi danovy doklad na ¢astku 10 000 000 KcC
a plnéni uvede na .50 a souCasne na f. 51 danoveho priznani.
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Priklad 6. pokraCcovani

Soudasné musi platce provést upravu puvodné uplatnéného
odpoctu pri provedeni technického zhodnoceni.

Tuto upravu uvede jednorazové na f. 60 danoveho pfiznani ve
zdanovacim obdobi, ve kterém doslo k uskuteCneni plnéni podle
§ 78d odst. 1 zakona o DPH.

Vypoéet: puvodni uplatnény odpocet u technického zhodnoceni Cinil
210 000 K¢ v roce 2020.

Do konce desetileté lhuty, po kterou se sleduje ucel a rozsah pouziti
podle § 78 odst. 3 zakona o DPH, zbyva vCetné roku 2020 (do roku
2029) 7 let.
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210 000 x (0 %—100 % )/ 10 x 7 = 147 000 K¢ , tuto ¢astku vrati
prodavajici statu.

Vysvétlivky: a) 210 000 KE — puvodné uplatnény odpocet

b) ( 0 - 100) — ukazatel naroku na odpocet podle
§ 78a odst. 2: 0 % - kdy narok na odpocCet platce nema,

100% - puvodni procento uplatnéného odpodtu

c) 10 — Ihdta pro upravu odpoctu dané u staveb, jednotek
a technického zhodnoceni podle § 78 odst. 3 zakona o DPH

d) 7 - pocCet let zbyvajicich do konce desetileté Ihuty
pro upravu odpoctu dane

Prodavajici platce v podstaté vrati z plivodné uplatnéného
odpoctu dané sedm desetin. Jedna desetina 21 000 K¢.
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Najem nemovite veci (§56a)

AZ

Najem nemovité véci je dle § 56a osvobozen od dane s urcCitymi
vyjimkami. Najem nemovité véci lze osvobodit, pokud je pouze
sluzbou pasivni, tedy nedochazi k poskytovani dalsich SirsSich
sluzeb spjatych s poskytnutim uzivani nemovité véci.

Zakon o DPH sam pojem najem nemovité véci nedefinuje.

Pro ucCely zakona o DPH musime hledat definici najmu v pravu
komunitarnim.

Definice najmu v judikature SDEU C-326/99 Stichting Goed
Wonen (2001), ktery jako prvni definoval ,najem" a zopakoval
také zasadu, kterou je prednost komunitarni definice pred
soukromopravnimi definicemi jednotlivych Clenskych statu.

Dialog®
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Uvedeny judikat definoval ,najem* takto:

,Dotcéené osobé na dobu urcitou je poskytovano za uplatu pravo
obyvat nemovity majetek, jako kdyby byla jeho viastnikem

a vyloucit vSechny dalsi osoby z takového prava“.

V praxi dochazi casto k zameéné sluzby ,,najmu“ se sluzbou
,ubytovaci®.

Zakon o DPH proto ve svém ustanoveni § 56a specificky vymezuje
ubytovaci sluzby mezi plnéni, ktera nelze od dané osvobodit.
Ubytovaci sluzby odpovidaji Ciselnému kodu klasifikace produkce
CZ-CPA 55 ve znéni platném k 1. lednu 2008. Tyto sluzby jsou
poskytovany na zakladé zivhostenskeho opravneni.
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Zahrnuji nejen proste pasivni poskytnuti nemovité veci Ci Casti
nemovité veci, ale zahrnuji souvisejici sluzby jako je uklid, vyména
lozniho pradla, poskytnuti snidané atd.

Ubytovaci sluzby uvedené pod polozkou klasifikace produkce
CZ - CPA 55 podléhaji 10% sazbe dané a platce je uvede na . 2
dariového pfiznani. (Informace GFR k ubytovacim sluZzbam na
zakladé internetovych platforem, C. j.: 10352/23/7100-30118-
012884).

Informace GFR k dafiovému posouzeni povinnosti poskytovateltl
ubytovacich sluzeb s ucinnosti od 1. 1. 2023.
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Vyjimky z osvobozeni najmu
nemovite veci

Podle ustanoveni § 56a odst.1 je najem nemovité véci osvobozen
od dané s vyjimkou:

a) kratkodobého najmu nemovite véci,

b) poskytnuti ubytovacich sluzeb, které odpovidaji Ciselnému kodu
klasifikace produkce CZ-CPA 55 ve znéni platnem k 1. lednu
2008,

c) najmu prostor a mist k parkovani vozidel,
d) najmu bezpecnostnich schranek,
e) najmu stroju nebo jinych upevnénych zafrizeni.
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Kratkodobym najmem nemovité véci se pro ucely odstavce 1
pism. a) rozumi najem stavby, najem pozemku, jehoz soucasti je
stavba, stavby nebo jednotky, popfipadé spolu s vnitfrnim
movitym vybavenim nebo dodanim plynu, elektriny, tepla, chladu
nebo vody, ktery trva nepretrzité nejvyse 48 hodin.

Kratkodoby najem se nepouzije u najmu pozemku, na kterém neni
zfizena stavba spojena se zemi a v pfipadé pozemku, kde je jiny
vlastnik stavby a jiny vlastnik pozemku. (pravo stavby)

Kratkodobym najmem muze byt najem mistnosti v administrativni
budové pro poradani prednasky na 8 hodin, nejdéle vSak na 48
hodin.
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Najem prostor a mist k parkovani vozidel
Priklad 7.

Najem prostor a mist k parkovani vozidel dle vyse uvedeného
ustanoveni nelze osvobodit, avsak existuje moznost vyjimky tehdy,
jestlize se stane vedlejSim plnénim k hlavnimu plnéni
osvobozenému od dané, konkrétné k najmu bytu.

Priklad 7. Najem bytu v€etné mista k parkovani vozidla

SpoleCnost Reality s.r.o0. pronajima byty v bytovém dome vCetné mist
k parkovani vozidel v podzemnich prostorach domu. V najemni
smlouve je uvedeno, ze najemneé za byt vCetné parkovaciho mista Cini
celkovou cCastku 25 000 KC bez DPH. V daném pfipadé je osvobozen
jak najem bytu, tak najem parkovaciho mista — jedna ekonomicka
transakce.
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Priklad 7. - pokracovani

Ve smlouvé nejsou uvedena oddélene dve plnéni, cena za najem
bytu a cena za najem parkovaciho mista. Takto neSikovne
napsana najemni smlouva by vedla ke zdanéni najmu parkovaciho
mista.

Platce se také muze rozhodnout, ze u najmu nemovité véci, ktery je
prvotné osvobozen od daneg, uplatni dan, jak uvadi § 56 odst. 3.
OvSem nemuze takto postupovat u najmu staveb urcenych pro
bydleni, jak si specifikujeme dale.
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Zmena pravidel pro volbu zdanéeni
pri najmu nemovitych veci s ucinnosti
od 1.1.2021

Najem nemovité véci je dle § 56a osvobozen od dané s urcCitymi
vyjimkami.

Novelizace zakona o DPH zakonem ¢. 80/2019 Sb., u¢innost 1.9.
2019 zmenila s odlozenou ucinnosti od 1.1.2021 pravidla pro
volbu zdanéni pri najmu nemovitych véci, ktery je v obecném
smyslu podle § 56a odst. 1 osvobozen od dané. (u staveb pro
bydleni jiz neni volba, platce najem musi osvobodit)

Omezeni se pres diskusi s odbornou verejnosti vztahuiji i na
smlouvy najemni uzavrené pred 1. lednem 2021, jak uvadi
informace GFR €. j. 73456/20/7100-20116-050485.

Informace GFR k uplatfiovani DPH u najmu nemovitych véci
od 1. 1. 2021 (na webovych strankach danoveé spravy)

AZ Dialog“‘



"

Pojdme se jeste podivat, jak zakon definuje
nemovitou vec

Jak zakon o DPH definuje nemovitou vec? (nezamenit s véci movitou)

Nemovita vec, jako vybrana nemovita vec pro ucely zakona o DPH,
je definovana v § 56 odst. 5 zakona o DPH:

* Stavba pevné spojena se zemi

* Jednotka

* Inzenyrska sit

* Pozemek, ktery tvori funkCni celek se stavbou pevné spojenou se
zemi

* Podzemni stavba se samostatnym ucCelovym urCenim ( garaz, vinné
sklepy, bunkry)

* Pravo stavby, jehoz soucasti je stavba pevne spojena se zemi
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Proc si definujeme nemovitou véc? Osvobodit
Ize pouze najem veci nemovité. (Nikoliv veci movite)

V praxi je Casto resena otazka, zda urcita vec ve smyslu
obCanského zakoniku sestavena napriklad ze stavebnich
modulu (bunék), nebo nafukovaci tenisova hala upevnéna
do zemée, je skuteCné povazovana za stavbu, tedy vec
nemovitou, nebo za véc movitou. Odpovédi muzeme nalézt
take v judikature SDEU, napfiklad rozsudek SDEU C-
315/00 Rudolf Maierhofer /2003/ EER 1-0563).

| v souCasné dobe odborna verejnost tuto problematiku stale
diskutuje.
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Judikatura SDEU

Osvobozeny najem dle Smérnice ES se tyka pouze nemovitosti, nikoliv
movitych staveb (stavebni bunky st€éhované podle postupu urcitych praci).

Pojem ,nemovitost® musi mit komunitarni vyznam, neni proto mozné prejimat
definice soukromého prava jednotlivych ¢lenskych statu.

Nemovitosti je dle Smeérnice ES stavba pevné spojena se zemi nebo
upevnéna do zemé, za nemovitosti se muzou povazovat i prefabrikované
budovy, byt jsou pouze doCasnou stavbou, kritériem je stupen pevnosti
spojeni se zemi a jeji ucel.

Nemovitosti nejsou ,prenosna“ obydli z lehkych konstrukci, jako napfiklad
stany, karavany nebo rtzné bunky.

Nemovitosti je rovnéz pozemek pokryty vodou.
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PFiklad 8.

,Najem stitu domu na umisteni reklamy*

Jedna se o0 najem pro ucely zakona o DPH?

Reseni:

Nejedna se o najem, jde o sluzbu poskytnuti prava vyuziti veci
dle § 14 ZDPH se zakladni sazbou dané. Obdobné umisténi

automatu na kavu, vyhernich automatu v provozovné
restaurace...
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Zpéet K najmu nemovite veci § 56a

Najmem je také podnajem, pacht a podpacht.

Pacht je pojem uvedeny nove v obcanském zakoniku v § 2332
— § 2357 s ucinnosti od 1. 1. 2014 a zakon o DPH musel na
tuto zménu také reagovat.

Pro ucCely zakona o DPH bude miti pacht stejny rezim jako najem.
Nicméné i nadale je pojem ,najem” nutno vykladat eurokonformne.

Pacht je dle NOZ moznosti nejen uzivat pfislusnou nemovitou
VEcC, ale rovnéz ji pozivat, tj. brat z ni uzitky. Rozhodujici je ucel
smluvniho ujednani. A tak muze byt zahrada predmétem pronajmu
nebo muze byt predmétem smlouvy pachtovni, kdy propachtovatel
vyuzije zahradu k péstovani zeleniny. Pak muze byt pachtovné
stanoveno napriklad deseti kilogramy brambor (zakladem dle § 36
ZDPH je hodnota pachtovného).
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Ustanoveni § 56a po 1.1.2021

Zakonodarce upravil od ledna 2021 textaci odstavce 3 takto:

Platce se muze rozhodnout, Ze se u najmu nemovité véci jinym platcum pro
ucely uskutecnovani jejich ekonomickych Cinnosti uplatniuje dan; to neplati
pro najem

a)  stavby rodinného domu,

b)  obytného prostoru,

c) jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep
nebo komoru,

d) stavby, v niz je alespon 60 % podlahové plochy této stavby nebo Casti
stavby, je-li pronajimana tato Cast, tvoreno obytnym prostorem,

e) pozemku, jehoz soucasti je stavba rodinného domu, obytny prostor
nebo stavba podle pismene d), s niz je tento pozemek pronajiman,

f) prava stavby, jehoz soucasti je stavba rodinného domu nebo stavba
podle pismene d), s niz je pravo stavby pronajimano.
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Prisnejsi uprava najmu staveb pro bydleni

AZ

LIV 4

Tato pfisngjSi uprava byla do zakona vlozena z duvodu zneuzivani
tohoto ustanoveni ve vazbé na moznost uplatnéni odpocCtu dané.

Pronajem prostor urCenych pro trvalé bydleni nelze zdanit bez
ohledu na ucel pouziti najemcem.

Vzhledem k tomu, ze zakon o DPH pfimo vySe uvedené nemovité
véci nedefinuje, a odkazuje se na predpisy upravujici katastr
nemovitosti, budeme definice vySe uvedenych nemovitosti hledat v
zakonu C. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti v platném zneni a
predevsim ve vyhlasce €. 357/2013 Sb. v platném znéni (tzv.
katastralni vyhlaska), ktera ve své priloze uvadi odkazy na definici
jednotlivych staveb.

Upozornéni: Posun ucinnosti novely ZDPH z 1.7.2023 na 1.1.2024 -
vazba na stavebni zakon — definice dle tohoto zakona?

Dialog®
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Pro praxi to znamena, ze kliCové je vymezeni nemovitych véci dle
katastralni vyhlasky bez ohledu, jak je dana nemovitost vyuzivana
v praxi. Otazka postupu od 1.1.202477?7

Ukazeme si na prikladech:

Priklad 9. Pronajem bytu pro ekonomickou
cinnost architekta

Platce je vlastnikem bytové jednotky zapsané v katastru nemovitosti
jako byt, ktery zahrnuje sklep a garaz.

Byt pronajima architektovi, také platci dang, pro jeho ekonomickou
cinnost jako ateliér.

Reseni:

Najem bytu musi byt osvobozen od dané€, protoze se jedna o prostor
urceny k bydleni bez ohledu na to, jakym zpusobem jej najemce
vyuziva.
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Priklad 10. Pronajem bytového domu

Platce pofridil v roce 2018 bytovy dum, u kterého uplatnil narok na
odpoCet. Bytovy dum cely pronajal jinému platci pro jeho
ekonomickou ¢€innost. Bytovy dum, kde je 100 % jednotek pro
bydleni s ucinnosti od 1.1.2021 muze platce pronajimat pouze
osvobozené. Z toho duvodu musi za rok 2021 provést upravu
odpocCtu prfi zmene ucelu uzivani podle § 78 zakona o DPH. V
roce 2021 vrati jednu desetinu puvodné uplatnéného odpoctu na
. 60 DAP a tak bude pokraCovat az do roku 2027.
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Jak tedy posoudit dopad povinneho
osvobozeni najmu staveb pro bydleni?

Dané jsou necCim, Cemu se obvykle kazdy snazi v nejvétsi mozné
mife vyhnout, a jak pravi znameé rceni, vedle smrti jsou dané
jednou ze dvou veci, které se v zivote nakonec vyhnout neda.

Prekvapive vsak existuji situace, ve kterych je zdanéni vnimano
jako pozitivni jev, Ci jev dokonce zadouci. A to je pripad, kdy
velkému pocCtu pronajimatelt vyhovovala moznost veSkeré najmy
nemovitych véci mezi platci zdanit a nemit povinnost provadét
pfipadné upravy a kraceni puvodné uplatnéného odpoctu dané
podle § 76 ZDPH.
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Dalsi osvobozena plneni bez NNO

Zakon o DPH dale osvobozuje i dalSi plnéni bez naroku na
odpocet dané

Pro nase potreby se budeme jen orientacné zabyvat jeSte
zdravotnimi sluzbami a ostatni specificka plnéni je potfeba
samostatne nastudovat.

Zdravotni sluzby a dodani zdravotniho zbozi (§ 58)

Zdravotni sluzby jsou definovany v zakoné €. 372/2011 Sb., zakon
o zdravotnich sluzbach a podminkach jejich poskytovani.

Pro osvobozeni od dané podle § 58 zakona o DPH nema zadny
vliv, jakym zplsobem a jakou formou jsou hrazeny tyto sluzby, zda
plné nebo CasteCné ze zdravotniho pojisténi nebo pacientem.

Zakon osvobozuje takové zdravotni sluzby, které sleduji
lécebny cil, prevenci a ochranu lidského zdravi!!ll
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Osvobodit neni mozné sluzby zdravotnickych zafizeni provedené
na zadost fyzickych nebo pravnickych osob, které nesleduji ucel
zlepseni nebo udrzeni zdravotniho stavu pacienta.

Muze jit o zdravotni prohlidky provadéné pro policii nebo soudy, kvuli
stanoveni alkoholu v krvi, urCeni otcovstvi, urCeni odpovednosti
za Skodu na zdravi, zakroky provadéné z estetickych duvodu,
prohlidky zaméstnancu pfi jejich odchodu na zadost
zamestnavatele, kdy je cilem pravni ochrana zaméstnavatele.

OvSem pravidelné preventivni prohlidky stavajicich zaméstnancu
jiz uCel ochrany lidského zdravi splni a budou plnenim
osvobozenym od daneé...
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AZ

Pri provadéni vstupni prohlidky provadené v souvislosti

s prijetim zameéstnance do zaméstnani, ktera slouzi
zameéstnavateli k rozhodnuti, zda zaméstnance pfrijme do
zameéstnani, zda jej zaradi na nekterou pracovni pozici, pak
uplata za tuto sluZzbu nemuze byt sluzbou osvobozenou podie
§ 58 zakona o DPH.

Ugelem této prohlidky neni ochrana zdravi konkrétni osoby;,
i kdyz muZze nepfimo prispét k odhaleni zdravotnich potizi
pacienta.

Dialog®
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Ovsem vstupni zdravotni prohlidka provadéna smluvnim lékarem
zameéstnavatele v dobé, kdy se jiz zaméstnavatel rozhodl pro
prijeti zaméstnance a prohlidka je vykonana za ucelem zjisténi
takovych skutec¢nosti, ze kterych vyplyvaji rizna omezeni pro
vykon zameéstnani nebo jeho vykonavani za zvlastnich
podminek, jiz bude posuzovana jako zdravotni ukon, jehoz
cilem je ochrana lidského zdravi.

Vstupni prohlidka jiz neslouzila pro rozhodovani o prijeti
zaméstnance. Pak bude tato sluzba osvobozena od dané podle
§ 58 zakona o DPH.
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Priklad 11. Pravidelné preventivni prohlidky

Chemicky zavod, platce dané, posila své zaméstnance pravidelné jednou
rocné na preventivni prohlidky ke smluvnimu lékafi, aby zjistil, zda zdravotni
stav zaméstnancu odpovida jejich pracovnimu zarazeni.

Lékar vyuctoval za tyto sluzby Castku 7 000 K& + DPH 15 %, tj. 1 050 Kc,
celkem 8 050 K&. Ugetni firma zaudtovala tuto éastku ve vysi 7 000 K& do
nakladu na ucet 518 a zauctovala na uctu 343 narok na odpocCet dané, ktery
uvedla na f. 40 danoveho pfiznani.

Reseni:

Danovy poradce pfi kontrole zjistil, ze sluzby lékafe nemély byt zatizeny DPH,
nebot se jedna o sluzbu tykajici se ochrany lidského zdravi a je tedy Cinnosti
osvobozenou od dané bez naroku na odpocet dané podle § 58 zakona o
DPH.

Navrhl pani ucetni, aby vystavila dodateCné danové pfiznani a dan vratila
statu a celou Castku 8 050 K¢ prouctovala do nakladu firmy. DalSim reSenim
by bylo pozadat Iékare o opravny danovy doklad a vyzadat si od ného vraceni
castky 1050 K¢ a do nakladu (danové ucinnych) by se tedy promitla pouze
Castka 7 000 K¢.
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Priklad 12. Preventivni pristaveni sanitky

Poradatelé Velké Pardubické si objednali sluzbu zachranky, ktera
spociva v pfistaveni sanitky na misto, kde se zavod kona, aby
byla v pfipadé potreby zajiSténa rychla pomoc lékare.

Je mozné posoudit tuto sluzbu podle § 58 ZDPH?

Reseni:

S nejvétSi pravdépodobnosti se bude jednat o zdanitelné plnéni,
protoze se jedna pouze o sluzbu pristaveni sanitky a neni dosud
znamo, zda dojde k poskytnuti zdravotnické sluzby. Tento ukon se
zapocte do obratu poskytovatele této sluzby.

Teprve pfipadné nasledny zakrok lékare u zranéného zavodnika
bude od dané osvobozen.
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Posouzeni vztahu osvobozenych plneni
a zdanitelnych plnéni pro ucely pocitani obratu

Do obratu pro ucely registrace k DPH se zapocitavaji zdanitelna
plnéni s mistem plnéni v tuzemsku, osvobozena plnéni s narokem
na odpocCet dane a vyjmenovana osvobozena plnéni bez naroku na
odpocet podle § 54,55,56 a 56a, jestlize nejsou doplnhkovou Cinnosti
uskuteCnovanou prilezitostné. Rovnéz se do obratu nezapocte
uplata za dodani dlouhodobého majetku, pokud neni predmétem
obvyklé ekonomicke Cinnosti osoby povinné k dani.
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Priklad 13. Zdanitelna plneni a
osvobozena plneni

Osoba povinna k dani poskytuje ucetni sluzby klientum, z kterych
mela za bezprostfedné predchazejicich 12 po sobé jdoucich
kalendarnich mésicu prijmy ve vysi 800 000 K¢. V tomto obdobi
také pronajimala celoro¢né 2 byty ob¢anum a obdrzela 3 000 000

KC.

Reseni:

Osoba povinna k dani se stava platcem, protoze prijmy z pronajmu
jsou pravidelnym pfijmem, nikoliv pfijmem prilezitostnym, a proto
spadaji do obratu pro ucely registrace k DPH spolu se zdanitelnymi
plnénimi.
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Tuzemska osvobozena plnéni bez naroku
na odpocCet dane —

tato plnéni se zdanovat nebudou, ale v danovém pfiznani se budou
uvadet na r. 50 a nékdy soubézne nat. 51, pokud by mélo plnéni
mit vliv na konstrukci kraticiho koeficientu. Tato plnéni budeme
uvadét v danovem priznani k datu uskutecnéni plnéeni, i kdyz dan
na vystupu nevznika.

Dle § 21 odst. 9 se pInéni osvobozena od dané bez NNO uvadéji
do pfiznani nejpozdeéji k 31.12. daného roku.

PInéni, ktera nejsou predmeétem dane (napfiklad vyuctovaneé
sankce, skody), nebudeme v danovém pfiznani uvadet. OvSem
nezapomeneme na ustanoveni v § 100 odst. 3 ZDPH — Evidence
pro ucely dané z pfidané hodnoty, kde je uvedena povinnost pro
platce vest evidenci uskutecnénych plnéni, ktera jsou osvobozena
od dané nebo nejsou predmétem danée. Rovnéz je zde uvedena
povinnost evidovat obchodni majetek.
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Posouzeni zdanitelnych plnéni
a plneni osvobozenych od dane z hlediska
uvedeni v danovem priznani

Tuzemska zdanitelna plnéni: budou uvadéna platcem na f. 1 nebo 2 podle
sazby dané daného plnéni, vzdy k datu vzniku danove povinnosti.
Osvobozena plnéni s narokem na odpocet — budou podle druhu poskytnutého
plnéni uvadéna na

- F. 20 (dodani zbozi do JCS) a soucasné do souhrnného hlaseni

- F. 21 (poskytnuti sluZzeb s mistem plnéni v JCS) a soudasné do
souhrnného hlaseni

. 22 (vyvoz zbozi do treti zemé)

. 23 (dodani noveého dopravniho prostfedku osobée neregistrované

N

N

v JCS)

N

. 24 (vybrana plnéni v rezimu jednoho spravniho mista)

. 26 (ostatni uskute¢néna plnéni s narokem na odpocet dané,
vymezena v ustanovenich § 68,67,69,70, ZDPH a dalSich uvedenych

v tiskopisu pfiznani)

N
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Osvobozena od dané s narokem na odpocet,
ktera jsou vymezena v § 63 ZDPH.

V praxi se setkame nejCastéji s témito plnenimi s narokem
na odpocet:

AZ

dodani zbozi do jiného Clenskeho statu (§ 64 ZDPH)

vyvoz zbozi (§ 66 ZDPH)

poskytnuti sluzby do treti zemé ( § 67 ZDPH)

preprava a sluzby primo vazané na dovoz a vyvoz zbozi

(§ 69 ZDPH)
U téchto plnéni se zejména jedna o poskytnuti zbozi nebo sluzeb
platcem osobam povinnym k dani do jiného Clenského statu nebo
osobam povinnym k dani do treti zemé. Jedna se prevazné
o preshranicni transakce, kdy ke spotrebé dochazi mimo
tuzemsko.
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Do vycCtu specifickych osvobozenych plnéni
s narokem na odpocet dane ale patri take:

AZ

porizeni zbozi z jiného Clenskeho statu (§ 65 ZDPH)

dovoz zbozi (§ 71 ZDPH)

osvobozeni ve zvlastnich pripadech ( § 68 ZDPH)

dovoz zbozi v osobnich zavazadlech cestujiciho nebo Clena
posadky letadla a dovoz pohonnych hmot cestujicim (§71a
az § 71f ZDPH)

preprava osob (§70 ZDPH)

dovoz zbozi, které je prepraveno ze treti zeme, a ukonCeni a
odeslani nebo prepravy je v jiném Clenském staté (§ 71g
ZDPH)

Protoze se jedna o rozsahlou problematiku a zejména o pInéni
preshranicni, tzv. intrakomunitarni a obchodovani se tretimi
zemémi, budeme se této oblasti vénovat v samostatném
seminari.
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Dialog®
...rozvoj s radosti.
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