PRISPEVEK UZAVREN S ROZPOREM KE DNI 15. 9. 2021
DPH

585/15.09.2021 Najem nemovitych véci — praktické dopady prispévku
576/19.05.21

Pfedklada: Ing. Tomas Brandejs, danovy poradce, €. osv. 3191

1 Cil pfispévku

Zakon €. 80/2019 Sb., kterym se méni nékteré zakony v oblasti dani a nékteré dalsi
zakony, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,Novela“), upravil § 56a odst. 3 zakona
¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty (dale jen ,ZDPH®). Novela pfinesla urcita
omezeni v moznosti aplikovat dafi na najem nemovitych véci, uvedenych od 1.1.2021
v § 56a odst. 3 ZDPH v jednotlivych pismenech a) - f).

Predkladatel projednal s GFR pfisp&vek 576/19.05.21, v némz si kladl za cil v obecné
roviné vyreSit otazku aplikace § 56a odst. 3 ZDPH. Konkrétné predkladatel dovodil
nasledujici (dal jen “Nazor Pfedkladatele”):

Pokud je najem poskytovan dle najemni smlouvy uzaviené pfed 1.1.2021 a
pronajimatel se ke dni uzavieni najemni smlouvy rozhodl! postupovat dle znéni § 56a
odst. 3 ZDPH platného pred 1.1.2021, tj. rozhodl se v souladu se ZDPH u najmu
aplikovat dan, pak samotna zména §56a odst. 3) ZDPH provedena zakonem ¢.
80/2019 Sh. nezpusobuje, Ze najemné s DUZP po 1.1.2021 je povinné osvobozené do
DPH.

GFR s Nazorem Predkladatele vyjadfilo nesouhlas a prispévek 576/19.05.21 byl
uzavien s rozporem. Nicméné ukazuje se, ze GFR vyjadfilo svij pohled na véc
zpusobem, ktery zaklada dalSi nejasnosti v praxi.

Pro predhlednost toho, kde vznikaji zasadni nejasnosti v textu odpovédi GFR,
predkladatel postupné vpisuje vlastni komentafe do celé pfislusné reakce GFR (v€etné
poznamek pod €arou), ktera je v nasledujici ¢asti barevné odliSena.

Cilem tohoto pFispévku je ziskat jednotnou interpretaci aplikace §56a odst. 3 ZDPH v
této véci.

2 Rozbor problematiky

Tato €ast je Clenéna na tfi pasaze. Prva pasaz ukazuje, z ¢eho vyplyva setrvavajici
prakticka nejasnost. Druha pak vysvétluje, co nejspise vedlo GFR k urgitym zavéram.
Treti pasaz jiz jen véc tematicky dopliiuje, a to v oblasti domnélého cile, ktery
zakonodarce mohl sledovat.

2.1. Praktické nejasnosti

Pro jistotu predkladatel predem podotyka, Ze poznamka pod Carou €. 2 nalezi k textu
formulovanému GFR - pfedkladatel ji z ilustrativnich divod( zvyraznil Zluté.



Stanovisko GFR:

Se zavérem predkladatele nesouhlasime a to z nize uvedenych ddvodu.

Co se tyce postoje k pfechodnym ustanovenim zakona ¢. 80/2019 Sb. je nutné sdélit,
Ze GFR nesdili pohled pfedkladatele na danou véc.

V tomto ohledu je nutné zdsadné uvést, Ze rezim zdanéni’, pfip. osvobozeni je dle
znéni zejmeéna § 20a a § 21 ZDPH ve vazbé na § 51 odst. 2 ZDPH nutné pfiznat ke dni
uskutec¢néni plnéni, pricemz dle § 21 odst. 9 ZDPH se u najmu nemovité véci
osvobozeného od dané bez naroku na odpocet dané povazuje plnéni za uskute¢néné
nejpozdéji poslednim dnem kazdeho kalendarniho roku. Je-li najem nemovité véci dle
§ 66a odst. 3 ZDPH osvobozen od dané bez naroku na odpocet, pak je platce povinen
toto plnéni priznat nejpozdéji k poslednimu dni kalendarniho roku (nestanovi-li si
platce dilci plnéni napf. pfedkladatelem uvadény priklad kazdomésicniho plnéni).
Na tomto nemdize ni¢eho zménit ani okolnost, Zze si smluvni strany ve smlouvé
uzavfené do 31. 12. 2020 sjednaly, Ze najem nemovité véci bude pfedmétem zdanéni.

Predkladatel chape vySe uvedeny text tak, e GFR chce vyjadiit, Zze datum
uskute€néni plnéni nastava tak, jak je uvedeno v §21 ZDPH. V tomto Ize souhlasit.

Prechodné ustanoveni v bodé 11. k Novele stanovi, ze 11. Pro darnoveé povinnosti
u dané z pfidané hodnoty za zdariovaci obdobi prfede dnem nabyti ucinnosti ¢l. V bodu
112 a 238 az 243, jakoZ i pro prava a povinnosti s nimi souvisejici se pouZzije zakon
C. 235/2004 Sb., ve znéni uc¢inném pfede dnem nabyti tcinnosti ¢l. V bod( 112 a 238
aZ 243? na které se ostatné odkazuje predkladatel, je nutné vykladat v tom smyslu,
Ze najmy nemovité véci uvedené v § 56a odst. 3 ZDPH budou povinné osvobozeny
od dane bez ohledu na to, kdy byla uzaviena najemni smlouva dle tuzemskych
pravnich pfedpisti (napf. dle oblanského zakoniku). Predmétné pfechodné
ustanoveni je totiz vztazeno k darovym povinnostem, které nastaly do 31. 12. 2020 a
pravy a povinnostmi s nimi souvisejicimi, pficemz tyto prava a povinnosti je nutné
vztahovat pravé k témto darniovym povinnostem do 31. 12. 2020 a nikoli k dariovym
povinnostem pro futuro.

Ve vySe uvedeném textu lze nalézt pouze

1V tomto smyslu srov. § 47 odst. 2 ZDPH.

2V tomto ohledu je nutné zminit i to, Zze diivodova zprava k predmétnému pfechodnému ustanoveni
zni:

K bodu 11

Prechodné ustanoveni reaguje na zavedeni povinné elektronické formy pro poddvdni vsech podadni
uvedenych v § 101a odst. 1 zdkona o dani z pridané hodnoty, tj. mimo jiné i Fddného nebo
dodatecného dariového prizndni, identifikovanou osobou v ustanoveni § 101a odst. 1 pism. b) zdkona
o dani z pfidané hodnoty s navrhovanou ucinnosti od 1. ledna 2021. Timto pfechodnym ustanovenim
je zakotveno, Ze novd uprava § 101a odst. 1 zdkona o dani z pfidané hodnoty se pouZije na vsechna
podadni, tj. i na Fadna a dodatecnd danova pFizndni ¢inénd za zdarovaci obdobi roku 2021, nikoli za
zdariovaci obdobi dFivéjsi (pozn.: diraz pfidan GFR).



1. Tvrzeni v ramci prvé véty o tom, Zze dotené pfechodné ustanoveni je nutné
vykladat tak, ze najmy nemovité véci uvedené v § 56a odst. 3 ZDPH budou
povinné osvobozeny bez ohledu na den uzavieni smlouvy, a

2. ZdGvodnéni ve druhé vété, vjehoz ramci GFR ujasfiuje, Ze predmétné
prechodné ustanoveni dle bodu 11. Novely tykajici se otazky aplikace §56a
odst. 3 ZDPH nezasahuje pro futuro.

Toto zddvodnéni ad bod 2) je pfitom v rozporu s tvrzenim ad bod 1). Na jednu stranu
GFR tvrdi, Ze pfedmétné pfechodné ustanoveni je vztazeno k dafiovym povinnostem,
které nastaly do 31. 12. 2020 a nikoli k dafiovym povinnostem pro futuro, a na druhou
stranu soucasné tvrdi, Ze je nutné toto pfechodné ustanoveni vykladat v tom smyslu,
Ze najmy nemovité véci uvedené v § 56a odst. 3 ZDPH budou od 1.1.2021 pro futuro
povinné osvobozeny od dané bez ohledu na to, kdy byla uzaviena najemni smlouva
dle tuzemskych pravnich pfedpisu.

Rozporuplny nazor GFR na (ne)aplikovatelnost bodu 11. pfechodného ustanoveni
Novely je zdrojem nejasnosti zminénych v uvodu. To vSe je dale zesileno faktem, ze ve
skute€nosti ani jedna z variant pohledu na pfedmétna prechodna ustanoveni (tj. zda je
Ci neni relevatni pro futuro) neodpovida znéni ZDPH. Postaci srovnat pfedmétna
ustanoveni nasledujicim zplsobem:

a) Text ZDPH pfed Novelou znél ,Platce se muze rozhodnout, Ze se u najmu
nemovité véci jinému platci pro ucely uskute€novani jeho ekonomické Cinnosti
uplatriuje dan”.

b) Zakonodarce Novelou doplnil jen to, Zze toto neplati pro najem v situacich
vyjmenovanych v §56a odst. 3 pism. a)-f) ZDPH.

c) Zakonodarce v prfechodném ustanoveni nastavil pravidla pro danové
povinnosti, které nastaly do 31. 12. 2020. Text pfechodného ustanoveni se
vymezuje pouze k dariovym povinnostem do 31.12.2020 a ubezpecluje, Ze
prava a povinnosti s nimi souvisejici setrvavaji.

d) Jak vyplyva z pfedchoziho bodu, dafiové povinnosti nastavajici po 1.1.2021
prechodné ustanoveni viibec nekomentuije.

e) Prechodné ustanoveni ani neuklada, ze v minulosti provedena rozhodnuti o
zdanéni prestavaji byt u€inna pro futuro (to ostatné vyplyva jednak
z pfedchozich bodu, tak i z prosté dikce pfechodného ustanoveni).

Ve snaze o syntézu rozebiraného stanoviska GFR s vyznamem predmétnych
ustanoveni ZDPH pfekladatel dochazi k témto dvéma variantam:

Varianta A
GFR prechodné ustanoveni bodu 11. Novely bere v potaz, ale vyklada je v tom smysiu,

Ze uginéna rozhodnuti pozbudou pro najmy od 1.1.2021 svého G&inku. Tzn. GFR
vyklada dané pfechodné ustanoveni, jako kdyby znélo napfiklad takto:



»,Rozhodnuti o uplatnéni dané uc¢inéna na zakladé znéni §56a odst. 3 ZDPH prede
dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona nejsou ucinna pro plnéni s datem uskutec¢néni
ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona, a to v pfipadech vyjmenovanych v §56a odst.
3 pism. a)-f) ve znéni §56a odst. 3 ZDPH ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona*“

Predkladatel vyse ,modelovym pfikladem" pfechodného ustanoveni chce ilustrovat, Ze
pfisuzovat takovyto vyznam skuteCné pfijaté zakonné upravé by bylo hrubé
nerespektovani aktualniho znéni zakona. Viz body a-c vyse.

Aby takovy vyklad byl alespon myslitelny, bylo by nezbytné tuto interpretaci podpofit
jasné seznatelnym umyslem zakonodarce o pozbyti u€inku rozhodnuti. Takovy umysl
vSak nelze vysledovat z textu divodové zpravy (pfipadné Novely) ani v nejmensi mife.
K tomu blize viz ¢ast 2.3. Cil zakonodarce.

Varianta B

GFR prechodné ustanoveni bodu 11. Novely bere skuteéné jako zcela nerelevantni a
svUlj pohled opira Cisté jen o nové znéni §56a odst. 3 ZDPH. Podobné jako vyse ve
varianté A Ize vSak konstatovat, Zze samotné doplnéni §56a ZDPH k 1.1.2021 nemuze
mit takovy vyznam, aby historicka rozhodnuti u€inéna na zakladé znéni §56a odst. 3
ZDPH do 31.12.2020 prestavala byt u€inna pro plnéni od 1.1.2021. K tomu by bylo
zapotfebi pravé takové prfechodné ustanoveni (Ci jeho obdoba), které v ramci
,modelového pfikladu® ve varianté A predkladatel predstauvil.

Skute¢né pfijaté prfechodné ustanoveni neni v zadném pripadé obdobné
predstavenému ,modelovému pfikladu“ pfechodného ustanoveni.

2.2. Nesouvisejici odkaz na diivodovou zpravu

Nelze si nepovsimnout citace diivodové zpravy k Novele pouzité GFR (v poznamce
pod Carou 2), ktera s problematikou nijak nesouvisi, nicméné na zakladé niz GFR
pravdépodobné dovozuje svuj pohled na feseni.

“Prechodné ustanoveni reaguje na zavedeni povinné elektronické formy pro podavani
vSech podani uvedenych v § 101a odst. 1 zakona o dani z pfidané hodnoty, tj. mimo
jiné i radného nebo dodatecného dariového priznani, identifikovanou osobou v
ustanoveni § 101a odst. 1 pism. b) zakona o dani z pridané hodnoty s navrhovanou
ucinnosti od 1. ledna 2021. Timto pfechodnym ustanovenim je zakotveno, Ze nova
uprava § 101a odst. 1 zakona o dani z pridané hodnoty se pouzZije na vSechna
podani, tj. i na fadna a dodatec¢na dariova pfiznani ¢inéna za zdanovaci obdobi

vrs wvawvzs

Je v8ak nutno si uvédomit, Zze ze zakonodarcovy vule, jiz vyjadfil k aplikaci nového
znéni §101a ZDPH, nelze dovozovat pravidla pro aplikaci §56a odst. 3 ZDPH. Proto
vySe komentované vyroky GFR zakladaji praktickou pochybnost o tom, zda GFR pfi
formulovani svého postoje vychazelo ze spravnych predpokladu.



2.3. Cil zakonodarce

S ohledem na ocividné vadny odkaz na nesouvisejici pasaz divodové zpravy k Novele
neni pak zcela ziejmé, kam mifi GFR nasledujicim prohlaenim. Generalnim
finanCnim Feditelstvim deklarovany cil nelze vysledovat z textu divodové zpravy
(pfipadné textu Novely) ani trochu, natoz pfimérené:

Cilem zakonodarce, ktery Ize pfiméfené vysledovat i z textu divodové zpravy, bylo
striktni oddéleni rezimu zdanéni u najmu nemovitych véci, u kterych vznikla povinnost
priznat plnéni do 31. 12. 2020, od rezimu zdanéni, u kterého nastala ucinnost od 1. 1.
2021.

| navazujici tvrzeni GFR tak lze chapat ambivalentn& - opét vychazi z niim
nepodloZzeného tvrzeni o cili zakonodarce a opét se opira o pfechodné ustanoveni
bodu 11. Novely, jehoz dosah na feSenou problematiku je nulovy, jak vysvétleno vyse
v Casti 1.1.

Cilem zakonodarce tak bylo a musi byt i takto k § 56a odst. 3 ZDPH pristupovano, Ze
vznikla-li povinnost priznat plnéni na zakladé znéni § 51 odst. 2 ZDPH ve vazbé na §
b56a odst. 3 ZDPH od 1. 1. 2021, pak i kdyz si smluvni strany ujednaly, Ze najem bude
zdanén podle pravni upravy ucinné do 31. 12. 2020, tak i takovyto najem bude na
zakladé znéni § 56a odst. 3 ZDPH vcéetné bodu 11. pfechodnych ustanoveni povinné
osvobozen od dané bez naroku na odpocet dané. Byla-li tedy uzavfena najemni
smlouva napr. v roce 2019 ¢i 2020, tak takovato najemni smlouva nemohla mit viiv ani
na pravni jistotu a legitimni o¢ekavani osob stran zdanéni najmu nemovité véci.
Novela § 56a odst. 3 ZDPH v tomto ohledu mj. stanovila dlouhou legisvakancni Ihdtu a
to z toho ddvodu, aby bylo osobam umozZnéno upravit smluvni vztahy véetné
Sskutecnosti uvedenych ve verejnych rejstficich tak, aby piné reflektovaly novou pravni
upravu.

Podle nazoru predkladatele takovyto Generalnim finannim feditelstvim deklarovany
divod pro stanoveni dvouleté legisvakanéni Ihuty nelze sice vyloucit, ale

e nelze jej vysledovat z textu dlvodové zpravy a Novely;

e stejné tak rozumnym ddvodem mohlo byt pro zakonodarce to, aby platci, ktefi
napfiklad teprve zahajovali v dobé& procesu pfijimani Novely vystavbu, méli
dostate¢nou miru jistoty vtom, zda budou moci najem zdanovat. Kratka
legisvakanéni |hlta by v jejich pfipadé naopak pfinesla pomérné vysokou miru
nejistoty. Praveé proto byla Ihita stanovena na cca 2 roky, coz je doba reflektujici
dlouhou dobu vystavby a neurCitost toho, jak a kdy se podafi prostory v
novostavbé pronajmout. Platcum tak byl vydan jasny signal, jaky rezim budou
nuceni nasledovat, zahaji-li pronajem az v roce 2021,

o stejné tak mohl byt zamér zakonodarce jiny. Dostupné materialy odpovéd
nedavaji.



3 Zavér a Navrh

Lze pracovat s hypotézou, Ze GFR neumysIné& popsalo v pfispévku 576/19.05.21
situaci odliSnou od té, ktera v jeho ramci byla feSena, tj. Ze doslo k pouhému
vzajemnému nepochopeni diskutujicich.

VySe uvedeny rozbor pfitom svédCi o spravnosti Nazoru Predkladatele, jenz byl
vyjadfen v prispévku 576/19.05.21 takto:

,Pokud je najem poskytovan dle najemni smlouvy uzaviené pred 1.1.2021 a
pronajimatel se ke dni uzavieni najemni smlouvy rozhod! postupovat dle znéni § 56a
odst. 3 ZDPH platného pred 1.1.2021, tj. rozhodl se v souladu se ZDPH u najmu
aplikovat dan, pak samotna zména §56a odst. 3) ZDPH provedena zakonem ¢.
80/2019 Sh. nezplisobuje, Ze najemné s DUZP po 1.1.2021 je povinné osvobozené do
DPH.*

Predkladatel nevylu€uje, Ze existuje argumentace, ktera by poukazala na nespravnost
Nazoru Predkladatele. Pokud vSak takova argumentace nebude k dispozici,
predkladatel navrhuje pfijmout vySe uvedeny Nazor Predkladatele a nalezitym
zpusobem jej publikovat.

Stanovisko GFR:

Se zavérem predkladatele nesouhlasime.
Dochazi zde k dezinterpretaci zavéri GFR k pfedchazejicimu pfispévku.

GFR zéasadné uvadi, Ze cilem zdkonodarce bylo a musi byt i takto k § 56a odst. 3
ZDPH pristupovano, Ze vznikla-li povinnost pfiznat plnéni na zakladé znéni § 51 odst.
2 ZDPH ve vazbé na § 56a odst. 3 ZDPH od 1. 1. 2021, pak i kdyz si smluvni strany
ujednaly, Ze najem bude zdanén podle pravni upravy ucinné do 31. 12. 2020,
tak i takovyto najem bude na zakladé znéni § 56a odst. 3 ZDPH povinné osvobozen
od dané bez néroku na odpodet dané. Uvahy predkladatele neméni zavéry GFR
vyjadrené k predchazejicimu prispevku. Byla-li tedy uzavfena najemni smlouva
napf. v roce 2019 ¢i 2020, tak takovato najemni smlouva nemohla mit vliv ani na
pravni jistotu a legitimni oCekavani osob stran zdanéni najmu nemovité véci. Novela §
56a odst. 3 ZDPH v tomto ohledu mj. stanovila dlouhou legisvakancéni Ihdtu a to
z toho duavodu, aby bylo osobam umoznéno upravit smluvni vztahy véetné skuteénosti
uvedenych ve verejnych rejstricich tak, aby plné reflektovaly novou pravni tupravu.

V podrobnostech viz stanovisko GFR k predchéazejicimu pfispévku.



