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Placeni najemného za uzivani nemovité véci

Jak bylo jiz v pfedchozim uvedeno, je ndjem nemovité véci vzdy uplatny,
tj. za uzivani nemovité véci na zdkladé najemni smlouvy plati ndjemce pro-
najimateli sjednané najemné (v pfipadé pachtu se jedna o pachtovné). Tim
se ndjem zasadné odlisuje od vypujcky a vyprosy, které umoznuji beztiplatné
uzivani nemovitych véci.

Podle § 2217 OZ se najemné plati v ujednané vysi, a neni-li ujednana, plati
se ve vysi obvyklé v dobé uzavieni najemni smlouvy s pfihlédnutim k ndjem-
nému za najem obdobnych véci za obdobnych podminek.

V najemni smlouvé mize byt ujednano, ze ndjemné bude pInéno jinak nez
v penézich (napf. provedenim oprav nebo technickym zhodnocenim); v tom
pfipadé je rozhodnd majetkova hodnota poskytovaného plnéni vyjadiena
v penézich.

Podle § 2218 OZ obecné plati, Ze najemné se plati mési¢né pozadu.

V pfipadé ndjmu bytu nebo domu ale podle § 2251 OZ najemce plati ndjemné
pfedem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni obdobi, nejpozdéji
do péatého dne pfislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednén den pozdéj-
3i, a spole¢né s ndjemnym plati ndjemce zdlohy nebo néklady na sluzby, které
zajistuje pronajimatel.

Ustanoveni § 2218 OZ o placeni ndjemného se vztahuje i na placeni pach-
tovného. V piipadé zemédélského pachtu se ale podle § 2346 OZ pachtovné
plati ro¢né pozadu a je splatné k 1. fijnu.

Energie a sluzby spojené s najmem nemovité véci

Pfi dlouhodobém najmu nemovité véci plati ndjemce pronajimateli kromé
najemného také za energie a sluzby spotfebované pfi uzivani nemovité véci.
Jedna se zejména o spotiebovanou elektfinu, plyn, vodu, teplo, uklid, odvoz
odpadu, ostrahu apod. Tyto sluzby a energie zpravidla neposkytuje pfimo
pronajimatel (vlastnik) nemovité véci, ale rGzni jini dodavatelé a poskytova-
telé, pficemz pronajimatel je jenom prostfednikem, ktery pfeuctovava cenu
dodanych energii a poskytnutych sluzeb na najemce, ktery tyto energie
a sluzby v dobé ndjmu spotfebovava a vyuziva. Obvykle dochazi k zactovani
energii a sluzeb spojenych s ndjmem po skonéeni kalendainiho roku, pficemz
v pribéhu roku hradi energie a poskytované sluzby pronajimatel a jemu
nasledné plati ndjemce zalohy ve sjednané vysi, které jsou po skonceni roku
zuctovany s kone¢nou cenou za ndjemcem spotfebované energie a sluzby
za dané obdobi.
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Priklad
Spolecnost s rucenim omezenym pronajimd svému spolecnikovi byt za sjednané

ndjemné v obvyklé vysi a pribézné hradi ndklady za energie a sluzby spotiebo-
vané ndjemcem bytu.

Podle ndjemni smlouvy spole¢nik vZdy po skonceni kalenddrniho roku uhradi
s. 1. 0. ndklady za spotiebované energie a sluzby v daném roce. n

S. r. 0. v souladu s bodem 3.1.3. pism. a) Ceského ucetniho standardu pro pod-
nikatele ¢. 019 v pribéhu kalenddiniho roku Gctuje platby za energie a sluzby
spotrfebované ndjemcem bytu na vrub pfislusného Gctu actové skupiny 35 -
Pohleddvky za spolecniky a po skonceni kalenddiniho roku zauctuje prijatou
Uhradu od spolecnika ve prospéch uvedeného tctu.

Podle § 28 odst. 2 zdkona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,zédkon o Ucetnictvi”), ucetni jednotka, ktera je vlastnikem
nemovité véci a tuto nemovitou véc poskytuje jiné osobé k uzivani zejména
na zékladé smlouvy o najmu, o této nemovité véci uctuje a odpisuje ji v sou-
ladu s uc¢etnimi metodami.

Podle § 28 odst. 5 zdkona o Ucetnictvi Ucetni jednotka, kterd uplatné uziva
nemovitou véc na zakladé ndjemni smlouvy a provede na tomto najatém
majetku technické zhodnoceni na sv(j ucet, Uctuje o tomto technickém
zhodnoceni a odpisuje jej v souladu s ucetnimi metodami.

Podle bodu 5.5. pism. a) Ceského G¢etniho standardu pro podnikatele ¢. 013
v pfipadé technického zhodnoceni odpisovaného najemcem najemce pfi
ukonceni najmu zauctuje pfipadné vzniklou zlstatkovou cenu do nékladd,
popfipadé jako Uhradu dluhu z pronajmu, je-li ndjemné naturdiné plnéno
technickym zhodnocenim.

Podle bodu 5.5. pism. b) Ceského ucetniho standardu pro podnikatele ¢. 013
v pfipadé technického zhodnoceni odpisovaného najemcem pronajimatel
pfi ukonéeni ndjmu zvysi o technické zhodnoceni pofizovaci cenu pronaja-
tého majetku se souvztaznym zdpisem ve prospéch pfislusného uctu uctové
skupiny 64 — Jiné provozni vynosy, popfipadé jako uhradu pohledavky z pro-
najmu, je-li ndjemné naturédlné plnéno technickym zhodnocenim.

Piiklad

Spolecnost s rucenim omezenym (s. r. o. A) pronajimd nemovitou véc jiné
spolecnosti s rucenim omezenym (s. r. o. B), kterd ji pIné pouZivd pro svou eko-
nomickou cinnost. Ve smlouvé o ndjmu je sjedndno ndjemné s tim, Ze platby
ndjemného nebudou probihat a ndjem bude hrazen tim, Ze ndjemce (s. r. 0. B)
provede na nemovité véci technické zhodnoceni a toto zhodnoceni si bude moci
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Priklad

ManZelé maji ve spole¢ném jméni manzel(i rodinny dim. Kromé toho md man-
zel ve svém vylu¢ném vlastnictvi gardz, kterou si koupil jesté pred uzavienim
manZelstvi, a tuto gardz pronajimd rodi¢cim manzelky. JelikoZ se jednd o ndjem
nemovité véci, kterd neni ve spolecném jméni manzeld, musi prijmy z tohoto
ndjmu uvddét ve svém prizndni k dani z prijmu fyzickych osob vzdy jen manzel.

Podle pokynu GFR D-59 se pfijmy z najmu plynouci manzel@im ze spole¢ného
jméni manzeld zdanuji jen u jednoho z manzelt i v pfipadé, ze plynou z vice
pronajatych nemovitych véci nebo movitych véci, a to i rozdilného charakte-
ru (napf. dam, byt, chata, garaz, pozemek).

V praxi jsou bézné i pfipady, kdy manzelé maji pfijem z ndjmu nejen spolec¢-
ného majetku, ale i kazdy ze svého majetkuy, tj. majetku, ktery nepatfi do jejich
spole¢ného jméni.V takovém pfipadé kazdy z manzel( zdani pfijem z najmu
svého vylu¢ného majetku a u pfijm0 z ndjmu majetku ve spole¢ném jméni
manzelll se mGzou v kazdém zdanovacim obdobi rozhodnout, zda je v da-
ném zdariovacim obdobi uvede ve svém danovém pfiznani manzelka, nebo
manzel; tato volba zavisi na posouzeni celkového danového zatizeni a mlze
vést k legdIni optimalizaci danového vysledku (napf. v jednom zdanovacim
obdobi zdani pfijem z ndjmu spole¢ného majetku manzel, v dal$im zdanova-
cim obdobi muize pfijem z tohoto najmu zdanit manzelka). V tomto ohledu
zakon o danich z pfijm0 nestanovi zadné omezeni.

Priklad

Manzelé maji ve spolecném jméni dva byty, které od 1. 1. 2024 pronajimaji. Man-
Zelka od uvedeného data pronajimd zemédélskému podnikateli pozemek, ktery
zdédila po svych rodicich. Byty ani pozemek nejsou zahrnuty u Zddného z man-
Zeliv obchodnim majetku. Prijmy z ndjmu byt bude v jednotlivych zdariovacich
obdobich zdariovat manzel nebo manzelka podle toho, jak se dohodnou (napf.
za rok 2024 zdani prijmy z ndjmu byt manZelka, za rok 2025 tyto prijmy zdani
manZel). Prijmy z ndjmu pozemku, ktery neni ve spolecném jméni manZeld, bude
ale zdariovat vZdy jen manZelka.

P¥ijmy z najmu nemovitych véci ve spoluvlastnictvi vice fyzickych osob

Pro pfijmy z ndjmu nemovité véci dosazené spolec¢né dvéma nebo vice po-
platniky z titulu spoluvlastnictvi k nemovité véci plati, Ze se rozdéluji mezi
poplatniky podle jejich spoluvlastnickych podilti; obdobné to plati i pro
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Pfiklad

Bude-li se napfiklad jednat o opravu strechy za 300 000 K¢, kterd je v ndjemni
smlouveé sjedndna jako nepenézité plnéni ndjemného, ptjde na strané ndjemce
o dariovy vydaj [viz § 24 odst. 2 pism. h) ZDP] a na strané pronajimatele o zdani-
telny nepenézni prijem a soucasné v téze vysi o darnovy vydaj.

Podle stanoviska GFR k § 9 odst. 3 ZDP uvedeného v pokynu GFR D-59 jsou
platby vlastnika jednotky na provozni vydaje (do tzv. fondu oprav
anaucet spolecenstvivlastniki) na strané poplatnika, ktery nevede tGcetnic-
tvi, danovym vydajem v okamziku jejich Uhrady. Platby uréené na technické
zhodnoceni spole¢nych ¢&asti jsou viak dariovym vydajem az po dokonceni
technického zhodnoceni, a to formou odpist. Pokud byly platby do fondu
oprav pouzity na technické zhodnoceni spole¢nych ¢asti, poplatnik podle § 5
odst. 6 ZDP o vydaje zahrnuté do zékladu dané v predchozich zdarovacich
obdobich snizi vydaje ve zdafiovacim obdobi, ve kterém bylo technické zhod-
noceni dokonceno; o vydaje na technické zhodnoceni se pak zvysi vstupni
cena jednotky a do danovych vydaju se tyto vydaje promitnou formou odpi-
sU (k technickému zhodnoceni vice viz také ¢ast 1.2).

Priklad

Pronajimatel bytové jednotky zaplatil v roce 2023 na ucet spolecenstvi vlastnikd
Cdstku 30 000 K¢ uréenou na opravy spolecnych ¢dsti domu (do tzv. fondu oprav).
V souladu se stanoviskem Generdiniho financniho reditelstvi uverejnénym
v pokynu GFR D-59 pronajimatel uvedenou ¢dstku v plné vysi uplatnil jako da-
novy vydaj. V roce 2024 pronajimatel od spolecenstvi viastniki obdrzZel sdélent,
Ze z &dstky, kterou v roce 2023 zaplatil do fondu oprav, byla cdst ve vysi 20 000 K¢
pouZita na stavebni tpravy spole¢nych cdsti domu, které byly dokonceny v mé-
sici breznu 2024. Z uvedeného divodu je pronajimatel povinen ve zdariovacim
obdobi roku 2024 snizit vydaje na dosaZeni, zajisténi a udrZeni pfijmi o ¢dstku
20 000 K¢; zdroven o tuto cdstku zvysi ve zdarnovacim obdobi roku 2024 vstupni
cenu jednotky a bude ddle pokracovat v jejim odpisovdni ze zvysené vstupni ceny.

Do vydaju na dosazeni, zajisténi a udrzeni pfijmd z ndjmu nemovité véci lze
zahrnout také napf.:

« vydaje na pojisténi pronajimané nemovité véci,

« dan z nemovitych véci,

« uaroky z Givéru na pofizeni pronajimané nemovité véci.


kocova
Zvýraznění

kocova
Elipsa


@m nemovitych véci z pohledu DD 75

ujedndno, Ze pro tcely ZDPH nastdvd dilci pInéni vZdy k poslednimu dni kazdé-
ho kalenddrniho mésice. V tomto pripadé dochdzi k uskutecnéni zdanitelného
plnéni v podobé mésicniho ndjmu vZdy k poslednimu dni kalenddrniho mésice
pocinaje mésicem lednem 2024 a konce mésicem Fijnem 2024.

Pokud by v daném pripadé nebylo v ndjemni smlouvé vymezeno, kdy nastdvd
dil¢i pInéni, pak by se za den uskutecnéni zdanitelného plnéni povaZoval den
31.10.2024.

4.5 Preuctovani energii a sluzeb spojenych s najmem
najemci

Podle § 21 odst. 4 pism. b) ZDPH se pfi pfeuctovani tepla, chladu, elektfiny,
plynu a vody spotiebovanych ndjemcem nemovité véci tomuto najemci
povazuje zdanitelné plnéni za uskute¢néné dnem zjisténi skutecné spotreby.

Priklad

Pldtce, ktery pronajimd bytové a nebytové prostory ve své budové, pretctovdvd
jednotlivym ndjemcim podle uzaviené ndjemni smlouvy jimi spotfebovanou
elektrinu. K uskutecnéni zdanitelného plnéni v tomto pripadé dochdzi dnem
zjisténi skutecné spotreby elektfiny (obvykle jde o den, kdy pronajimatel obdrzi
od dodavatele elektriny vyucltovadni).

Podle § 21 odst. 4 pism. c¢) ZDPH se pfi pfeuctovani sluzeb poskytovanych
v piimé souvislosti s najmem nemovité véci povazuje zdanitelné plnéni
za uskute¢néné dnem zjisténi skutecné vyse &astky za sluzbu poskytovanou
v pfimé souvislosti s ndjmem nemovité véci, kterd byla v souvislosti s timto
najmem pfijata, pokud se nejedna o sluzbu podle pismene b) [pozn: mysleno
ustanoveni § 21 odst. 4 pism. b) ZDPH].

Prakticky to znamend, Ze u sluzeb poskytovanych v pfimé souvislosti s na-
jmem nemovité véci (napt. uklidu, odvozu odpadu, ostrahy) pronajimateli
nevznikd povinnost pfiznat DPH pfi jejich preuctovani ndjemci k datu sku-
te¢ného poskytnuti sluzby, ale az ke dni zjisténi skutecné vyse ¢astky za tuto
sluzbu obvykle na zdkladé pfijaté faktury od poskytovatele dané sluzby.
Uvedeny postup vsak nelze uplatnit pfi pretctovani ostatnich sluzeb na-
jemcdm (napf. pravnich, poradenskych, reklamnich); v téchto pfipadech
se uplatni obecné pravidlo pro stanoveni dne uskutecnéni zdanitelného
pInéni pfi poskytovani sluzeb podle § 21 odst. 3 ZDPH.
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5. Resené dotazy z praxe

cenu tohoto majetku v dobé jeho pofizeni, tj. v daném pfipadé v dobég,
kdy je zahajen ndjem. Déle je v citovaném rozsudku Nejvy3siho sprav-
niho soudu uvedeno, ze reproduk¢ni potizovaci cena odpovida cené,
za kterou by si poplatnik véc mohl (v rozsudku feseném pfipadu se jed-
nalo nemovitou véc) ve stavu, v némz se tato nachazi, pofidit na trhu
k danému datu, tj. opét v daném pfipadé v dobé zahajeni najmu.

V § 29 odst. 1 pism. d) ZDP je odkazovano na zadkon ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisl. Nelze tedy pouzit
napf. cenu, kterou stanovi realitni kancelar, jelikoz tento zpUsob stano-
veni neni v zakoné upraven. Pokud byl ndjem zahdjen 1. 5. 2024, tak je
tfeba stanovit znalecky posudek k tomuto datu.

KKK¥

Dotaz ¢. 11: Pokracovani v odpisovani po vyrazeni nemovitosti
z obchodniho majetku

Fyzickd osoba (OS vC) provozovala cca 12 let restauraci v nemovitos-
ti, kterou v priibéhu téchto let zakoupila. Nemovitost byla zahrnuta
do obchodniho majetku OSVC a dariové odepisovdna. V priibéhu
roku 2023 OSVC zZivnost pozastavila, nemovitost vyradila do osob-
niho uzivdni fyzické osoby (FO) - obcana.

Od roku 2024 tuto nemovitost pronajimd uz jen jako FO ndjemci
k jeho podnikdni. PFijmy z tohoto prondjmu bude zdariovat podle
§ 9ZDP.

Mdm dotaz, zda p¥i uplatiiovdni skuteénych vydajii k tomuto pro-
ndjmu miize pokracovat v odpisech, které zapocala jako OSVC?
Pripadné jak urcit vtomto pripadé vstupni cenu majetku pro odpisy

vvvvv

Odpovéd'(Ing. Zuzana Rylova):

Podle ustanoveni § 30 odst. 10 ZDP v odpisovéni hmotného majetku
pokracuje poplatnik, ktery je fyzickou osobou, u jim pronajimaného
hmotného majetku vyfazeného z obchodniho majetku nebo v pfipa-
dé zarazeni jim pronajimaného hmotného majetku do obchodniho
majetku. Odpisovani Ize i pferusit, ale pfi dalSim odpisovani je nutné
pokracovat zplGsobem, jako by odpisovani preruseno nebylo. Odpiso-
vani nelze prerusit v pfipadé, ze by se fyzicka osoba rozhodla uplatnit
vydaje pausalni ¢astkou podle § 7 nebo § 9 ZDP. V tom pfipadé nelze
za toto zdanovaci obdobi uplatnit odpisy v prokazané vysi ani o tuto
dobu prodlouzit odpisovani pro danové ucely. Po dobu uplatrovani
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