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ABSTRAKT 

Tato bakalářská práce je zaměřena na problematiku nájemného z hlediska daně z příjmu a 

DPH. Teoretická část je rozdělena do čtyř oblastí. V první oblasti jsou definovány základní 

pojmy, jako jsou nájemce, pronajímatel a nájemní smlouva. Současně jsou zde popsány 

základní práva a povinnosti účastníků nájemních vztahů. Druhá oblast pojednává o 

nájemném z hlediska daně z příjmu. Oblast třetí se zabývá problematikou oprav a 

technického zhodnocení najatého majetku, čtvrtá oblast je věnována nájemnému z pohledu 

DPH. V praktické části bakalářské práce je na dílčích příkladech popsáno praktické 

uplatnění teoretických znalostí, jako jsou např. řešení peněţních i nepeněţních příjmů 

z nájemného, technického zhodnocení pronajímaného majetku a to jak z pohledu daně 

z příjmu, tak i z pohledu DPH. Zároveň je zde poukazováno na důleţitost podmínek 

sepsaných v nájemní smlouvě jak z pohledu nájemce, tak i z pohledu pronajímatele.  

 

Klíčová slova:  nájemce, pronajímatel, nájemné, peněţní a nepeněţní příjem, osvobozená 

plnění.  

 

 

This bachelor’s composition is focused on problems of the rent from the view of income tax 

and VAT. The theoretical part is divided into four areas. In the first area there are defined 

basic terms as a lessee, a lessor and a contract of a lease. At the same time there are 

described basic rights and duties of participants of lease’s relations. The second area 

disserts on the rent from the view of income tax. An area the third deals with problems of 

repairs and technical valuations of rented property, the fourth area is dedicated to the rent 

from the view of VAT. The practical implementations of the theoretical knowledge, as are 

for example solutions of financial and non-financial incomes, technical valuations of 

rented property from the view of income tax as well as from the view of VAT, are described 

in the practical part of the bachelor’s composition. Herewith there is pointed out the 

importance of the conditions written up in the contract of a lease from the view of lessee, 

as well from the view of lessor. 

 

Key words:  a lessee, a lessor, a rent, a financial and non-financial income, tax-exemption 

executions. 
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Úvod 

Kaţdý podnik pro svoji činnost potřebuje prostory, ve kterých bude vykonávat svoji 

ekonomickou činnost. Tzn., ţe k zajištění své činnosti potřebuje být vybaven určitým 

majetkem. Jedním z řešení, při kterém nemá podnik potřebu velkých vstupních investic, je 

pořízení majetku do pronájmu. Nájem patří do oblasti soukromého práva. Jak 

v obchodních vztazích, tak i ve vztazích mezi fyzickými osobami, které nejsou podnikateli, 

je v hojné míře právě nájem vyuţíván jako velmi operativní právní vztah. Výhodou nájmu 

je hlavně rychlost a pruţnost. Pro tyto vlastnosti je nájem oblíbenou moţností jak pro 

nájemce, kteří bez velkých vstupních investic mohou získat do uţívání daný prostor nebo 

věc, tak i pro pronajímatele, kdy pronajímateli nájem přináší uţitky bez přílišné aktivity.  

 

Základním znakem nájemního vztahu je rovnost účastníků a smluvní volnost. To znamená, 

ţe práva a povinnosti lze dohodnout jen ve smlouvě, pokud nejsou pevně stanoveny 

právním předpisem. Smluvní volnost je stanovena občanským zákoníkem, ale i zde se 

nachází určitá právní ustanovení, která omezují nebo zakazují se od nich odchýlit. Pro 

vznik nájmu nejsou nutné ţádné sloţité právní operace, jako to je u např. převodů 

nemovitostí, kde převod musí být zapsán do katastru nemovitostí apod., nájem vznikne 

uzavřením nájemní smlouvy. Nejčastěji jsou mezi pronajímatelem a nájemcem sjednávány 

smlouvy o nájmu bytů, nebytových prostor, budov, pozemků, ale setkáváme se také 

s nájmem movitých věcí, jako jsou např. automobily, stroje apod. Náleţitosti nájemního 

vztahu i náleţitosti nájemní smlouvy upravuje Občanský zákoník, specifické podmínky 

nájmu nebytových prostor jsou upraveny zákonem č.116/1990 Sb., O nájmu nebytových 

prostor, ve znění p.p. 

 

V nájemních vztazích je nejdůleţitější a stěţejní pro všechny zúčastněné strany znění 

nájemní smlouvy. Znění nájemní smlouvy by obě zúčastněné strany měly věnovat velkou  

pozornost s ohledem na skutečnost, ţe od znění nájemní smlouvy se odvíjí nejen celá řada 

dalších právních výhod či problémů, ale znění nájemní smlouvy je zároveň stěţejní pro 

posuzování příjmů z pronájmu z hlediska daně z příjmu i z hlediska DPH.  

 

I přesto, ţe se pro většinu poplatníků nájem jeví jako relativně bezproblémová oblast 

zákona daně z příjmu, je i zde řada úskalí, které často poplatníci opomíjejí a na které je 
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potřeba si dát pozor při stanovení základu daně.  Do problematické oblasti lze např. zařadit 

správnou identifikaci nepeněţních příjmů vznikající při pronájmu, jako je např. technické 

zhodnocení provedené nájemcem.  

 

Z hlediska DPH je důleţitá kontrola dosaţení zákonem stanoveného obratu pro povinnou 

registraci k DPH, rozhodnutí zda bude nájem poskytován jako osvobozené nebo zdanitelné 

plnění, jakoţ i správné stanovení místa plnění.  
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Cíl práce a metodika 

Cílem mé bakalářské práce je popsat a přiblíţit problematiku nájemného z hlediska daně 

z příjmu a z hlediska daně z přidané hodnoty. Vzhledem k rozsáhlosti tématu se tato práce 

nebude cíleně zabývat některými specifickými druhy nájmů, jako jsou finanční leasing 

nebo nájem podniku.  

 

V teoretické části budou stručně uvedeny podmínky vzniku nájemního vztahu, práva a 

povinnosti nájemce i pronajímatele a ukončení nájmu. Z této oblasti přiblíţím pouze 

základní body, neboť se jedná spíše o problematiku spadající do oblasti občanského práva.  

 

Teoretická část bude zaměřena hlavně na problematiku zdaňování nájmu z hlediska daně 

z příjmu a daně z přidané hodnoty. Pro tuto část bude nutné pouţít více zdrojů, jako jsou 

daňové zákony, odborná literatura, zdroje z odborných přednášek, ale i internetové zdroje. 

V části Nájemné z hlediska daně z příjmu, se zaměřím na způsoby zdaňování příjmů 

v závislosti na tom, zda je majetek zařazen do obchodního majetku poplatníka či nikoli, 

konkrétně na podmínky, za kterých je nájem zdaňován dle § 7, § 9 DPFO. Jen okrajově se 

zmíním o příjmech z nájmu poplatníků vedoucí účetnictví, který je vykazován ve výsledku 

hospodaření. Dále se zaměřím na specifikaci příjmů z nájmu s rozčleněním na peněţní a 

nepeněţní příjmy a podmínky zdaňování. Zároveň zde přiblíţím moţnosti uplatňování 

nákladů daňově uznatelných, vztahujících se k příjmům z nájmu. Dále se v teoretické části 

budu věnovat problematice oprav a technického zhodnocení majetku nájemcem, přiblíţím 

daňové problémy s tím spojené. V poslední oblasti teoretické části se budu zabývat 

nájmem z hlediska daně z přidané hodnoty, rozčleněný na nájem nemovitostí a movitých 

věcí. Důleţitou součástí bude stanovení místa plnění při pronájmu a stanovení dne 

uskutečnění zdanitelného plnění. Z pohledu nároku na odpočet daně se budu zabývat 

podmínkami nároku na odpočet a především krácením odpočtu z důvodu osvobozeného 

plnění při nájmu.  

 

V praktické části přiblíţím na modelových příkladech různé specifické případy zdaňování 

nájmu jak z hlediska daně z příjmu tak i z hlediska přidané hodnoty a jejich konkrétní 

řešení. 
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TEORETICKÁ ČÁST 

 

1. Základní definice  

1.1 Nájem 

  

Nájem je definován jako občanskoprávní vztah, který náleţí do oblasti soukromého práva. 

Jedná se o vztah, kdy pronajímatel přenechává určitou věc za úplatu nájemci, aby ji 

dočasně uţíval. Základním znakem nájmu je rovnost účastníků těchto vztahů a značná 

smluvní volnost. Účastníci nemohou jeden druhému určovat práva a povinnosti, ty lze 

dohodnout ve smlouvě, pokud nejsou stanoveny právním předpisem. Platná právní úprava 

nájemného vychází z Občanského zákoníku v §663 aţ § 684. Výjimku však tvoří § 720 

občanského zákoníku, který stanoví, ţe nájem a podnájem nebytových prostor je upraven 

zvláštním zákonem. Tímto zákonem je zákon č. 116/1990 Sb., o nájmu a podnájmu 

nebytových prostor, ve znění pozdějších předpisů. 

 

1.2 Nájemné  

 

Je definováno jako úplata, kterou je nájemce povinen platit pronajímateli podle nájemní 

smlouvy, případně ve výši obvyklé v době uzavření smlouvy s přihlédnutím k hodnotě 

pronajaté věci a způsobu jejího uţívání, není-li výše nájemného ve smlouvě určena. 

 

1.3 Nájemce  

 

Uţivatel věci poskytnuté k pronájmu. Nájemce je oprávněn uţívat věc způsobem 

stanoveným ve smlouvě, nebylo-li dohodnuto jinak, přiměřeně povaze a určení věci. 
1) 

 

1.3.1 Povinnosti nájemce 

 

- nájemce je povinen platit nájemné podle nájemní smlouvy, 

                                                 
1)

Občanský zákoník, § 665  
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- uţívat věc způsobem stanoveným ve smlouvě, 

- uţívat věc, je-li to smluveno nebo byla-li by neuţíváním věc znehodnocena více neţ 

uţíváním, 

- oznamovat pronajímateli vzniklé závady a potřeby oprav,  

- umoţnit pronajímateli přístup k věci, 

- provádět změny na věci jen se souhlasem pronajímatele, 

- pojistit věc, pokud to vyplývá ze smlouvy. 

 

1.3.2 Práva nájemce 

 

- uţívat věc tak, jak je smluveno, či jak je to obvyklé, 

- dát pronajatou věc do podnájmu, nestanoví-li smlouva jinak, 

- právo na úhradu nákladů, které vynaloţil na věci při opravě, kterou měl provést 

pronajímatel (pokud došlo k souhlasu pronajímatele). 

 

1.4 Pronajímatel 

 

Pronajímatel je stranou nájemního právního vztahu přenechávající straně druhé – nájemci 

určitou věc nebo její část do nájmu za účelem jejího uţívání, resp. poţívání. Je jím vlastník 

věci (případně ten, kdo vykonává právo hospodaření), a to buď fyzická osoba, nebo 

právnická osoba (včetně státu). Práva a povinnosti pronajímatele jsou stanovena zákonem a 

v jeho rámci nájemní smlouvou. 

 

1.4.1 Povinnosti pronajímatele 

 

- přenechat pronajatou věc nájemci ve stavu způsobilém smluvenému uţívání nebo 

obvyklému uţívání, tzn., aby nebytové prostory mohly být uţívány bez vynaloţení 

nákladů na jejich úpravu ihned po předání,  

- udrţovat pronajatou věc v takovém stavu svým nákladem, zabezpečovat řádné plnění 

sluţeb, jejichţ poskytování je s uţíváním nebytového prostoru spojeno, 

- ve stanoveném rozsahu věc opravovat, 
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- umoţnit nájemci plný a nerušený výkon práv spojených s nájmem.
2)

 

 

1.4.2 Práva pronajímatele 

 

- poţadovat přístup k věci (běţná kontrola pronajímatele, zda nájemce uţívá věc řádně a 

dle smlouvy), 

- odstoupení od smlouvy v případě, ţe pronajímateli hrozí v důsledku prováděných změn 

na věci značná škoda. 

 

1.5 Nájemní smlouva 

 

Nájemní smlouva je upravena občanským zákoníkem a to i v případě, ţe je uzavřena mezi 

podnikateli a bude se týkat jejich vzájemné podnikatelské činnosti. Písemná nájemní 

smlouva není občanským zákoníkem obecně vyţadována. Výjimku tvoří nájem dopravních 

prostředků a nájem nebytových prostor, tyto smlouvy musí být vţdy písemné. 

 

K podstatným náleţitostem smlouvy patří určení smluvních stran (pronajímatel a nájemce) 

a určení předmětu nájmu (věc movitá, nemovitá) a nájemné (buď přímo plná částka, nebo 

způsob, jak se bude částka vypočítávat). Důleţité je i ujednání, jakým způsobem bude 

nájemné placeno a údaj o době splatnosti nájemného. 

 

Při uzavírání nájemní smlouvy by jiţ měl pronajímatel předpokládat porušování povinností 

ze strany nájemce. Ze zákona vzniká pronajímateli právo poţadovat společně s dluţnou 

částkou i její příslušenství ve formě úroků z prodlení, a v případě vzniku škody i úhradu 

škody. Vedle zákonných zajišťovacích institutů je moţné zajistit práva pronajímatele téţ 

přímo ve smlouvě. Jedná se převáţně o smluvní pokuty, v případě neplnění podmínek 

smlouvy nebo kauce, coţ je finanční částka sloţená k rukám pronajímatele ke dni vzniku 

nájmu v předem stanovené výši. Způsob uţití kauce musí být přesně specifikován 

ve smlouvě. 

                                                 

2)
 Zákon č. 116/1990 Sb., O nájmu a podnájmu nebytových prostor, § 5 

 



- 16 - 

 

1.6 Ukončení nájmu 

 

Občanský zákoník v § 676 – § 684 nám dává ucelený výčet moţností ukončení nájmu: 

- uplynutím doby, na kterou byl nájem sjednán, 

- dohodou obou zúčastněných stran, 

- výpovědí, 

- odstoupením od smlouvy, 

- zničením pronajaté věci, 

- splynutím, 

- úmrtím nájemce, pokud nedochází k přechodu nájmu. 

 

2. Nájemné z hlediska daně z příjmu 

2.1 Předmět daně 

 

Příjmy z nájemného bytů, nebytových prostor, nebo jejich částí a z nájemného nemovitostí 

se u fyzických osob zahrnují do příjmů z pronájmu podle § 9 zákona o dani z příjmu, nebo 

do příjmů z podnikání či jiné samostatné výdělečné činnosti podle § 7 zákona pokud je byt, 

nebytový prostor nebo nemovitost zařazena do obchodního majetku poplatníka.  

 

Dle § 9 ZDP mezi příjmy z pronájmu patří: 

1. příjmy z pronájmu nemovitostí (jejich částí) nebo bytů (jejich částí), 

2. příjmy z pronájmu movitých věcí, kromě příleţitostného pronájmu podle § 10 odst. 

1 písm. a).
3)

 

 

Dle § 7 ZDP odst. 2 písm. e) patří mezi příjmy z podnikání a ze samostatné výdělečné 

činnosti příjmy z pronájmu majetku zařazeného v obchodním majetku poplatníka. 

 

Příjmem z pronájmu u právnických osob, nebo osob vedoucí účetnictví je ve zdaňovacím 

období nájemné ve sjednané výši. Tyto osoby jsou povinny příjmy z nájemného časově 

rozlišovat dle období, se kterým věcně i časově souvisí. Na zařazení příjmů do základu 

daně nemá vliv skutečnost, zda byly tyto příjmy reálně přijaty. 

                                                 
3)

 MARKOVÁ, H. Daňové zákony 2011, 17 s. §9 
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Za příjmy z pronájmu se povaţují i příjmy, které plynou poplatníkovi z pronájmu bytu 

nemovitosti, movité věci, které má sám v nájmu nebo podnájmu, kromě příjmů 

z příleţitostného pronájmu. Za příjem se povaţuje příjem peněţní i nepeněţní, oceněný 

podle zvláštního předpisu, i příjem dosaţený směnou, přičemţ se příjmy získané směnou 

posuzují pro účely zákona obdobně jako příjmy získané prodejem.
4) 

 

2.2 Spoluvlastnictví a nájem 

 

Podílové spoluvlastnictví charakterizuje spoluvlastnický podíl, který vyjadřuje míru, jakou 

se spoluvlastníci podílejí na právech a povinnostech vyplývajících ze spoluvlastnictví ke 

společné věci. U podílových spoluvlastníků jde o tzv. ideální podíl na společné věci, 

nikoliv o reálné vymezení určité části společné věci, ke které by měl spoluvlastník právo 

výlučného vlastníka. Soukromoprávní judikatura vylučuje pronájem spoluvlastnického 

podílu, proto se způsob uţívání společné věci řeší uzavřením dohody o uţívání společné 

věci spojenou s úplatou, která by mohla být posouzena jako příjem z pronájmu dle § 9 

ZDP.
5)     

 

V případě rozdělování příjmů a výdajů mezi spoluvlastníky jinak neţ podle 

spoluvlastnických podílů mohou spoluvlastníci uplatnit výdaje na ně připadající pouze 

v prokázané výši.
6)

 Příjmy plynoucí manţelům ze společného jmění se zdaňují jen u 

jednoho z nich podle § 9 ZDP.  

 

2.3 Kauce 

 

Vybírání kauce umoţňuje pronajímatelům občanský zákoník. Rozhodnutí poţadovat 

sloţení kauce je sice podle zákona v rukách pronajímatele, ale nájemce má vţdy moţnost 

rozhodnout se nájemní smlouvu uzavřít či nikoliv. Nájemce je zároveň chráněn zákonem 

před zneuţitím kauce, neboť peníze je pronajímatel povinen sloţit na zvláštní bankovní 

                                                 
4)

§ 23 odst. 6 ZDP 
5)

 BĚHOUNEK,P., podklady k přednášce z 3.11.2010, VOX 
6)

 BRYCHTA, I., MACHÁČEK, I., DĚRGEL, M. Daň z příjmů 2010. , str. 119, ISBN 978-80-7357-528-1. 
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účet. Není tedy moţné prostředky spotřebovat, uloţit na soukromý účet nebo je drţet 

v hotovosti.
7)

 

 

Pokud je v nájemní smlouvě stanoveno, ţe nájemce sloţí kauci a pronajímatel bude z této 

částky čerpat aţ v případě, ţe např. nájemce včas nezaplatí nájemné, je tato sloţená kauce 

na straně nájemce nedaňovým výdajem a na straně pronajímatele se nejedná o zdanitelný 

příjem. Případné čerpání z kauce, jako úhrada nájemného, by pak bylo daňovým výdajem 

na straně nájemce a zdanitelným příjmem na straně pronajímatele. V případě, ţe dojde 

k ukončení nájmu a nejsou ţádné závazky ze strany nájemce vůči pronajímateli, vrací 

pronajímatel kauci v plné výši nájemci. 

 

2.4 Nepeněţní příjem v případě pronájmu 

 

Nepeněţním příjmem vlastníka jsou výdaje vynaloţené nájemcem na najatém majetku se 

souhlasem pronajímatele nad rámec smluveného nájemného a nehrazené vlastníkem. Jedná 

se o takový typ příjmu, kdy nájemce vylepší nebo opraví pronajatou nemovitost, nebo 

movitou věc, aniţ by k tomu byl povinen. Jedná se např. o technické zhodnocení, ale také 

se můţe jednat o opravu, kterou byl povinen zajistit nájemce. 

 

Zpravidla se můţe jednat o tyto nepeněţní příjmy: 

- ve zdaňovacím období, kdy došlo k ukončení nájmu, pokud nepeněţním plněním 

jsou výdaje uvedené v § 24 odst. 2 písm. zb) a výdaje na dokončené technické 

zhodnocení, za podmínky, ţe o hodnotu technického zhodnocení nezvýšil vlastník 

vstupní cenu, ani nebylo v průběhu nájmu odpisováno nájemcem. Toto nepeněţní 

plnění se ocení zůstatkovou cenou, kterou by měl majetek při rovnoměrném 

odpisování nebo znaleckým posudkem, 

- ve zdaňovacím období, kdy došlo k ukončení nájmu nebo k písemnému zrušení 

souhlasu vlastníka s odpisováním doručenému nájemci, pokud nepeněţním 

plněním jsou výdaje na dokončené technické zhodnocení, které odpisoval nájemce 

se souhlasem vlastníka. Toto nepeněţní plnění se ocení zůstatkovou cenou, kterou 

by měl majetek při rovnoměrném odpisování, nebo znaleckým posudkem, 

                                                 
7)

 http://ceskobudejovicky.denik.cz/podnikani/pravni_poradna_cb20070921.html 
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- ve zdaňovacím období, ve kterém bylo technické zhodnocení uvedeno do uţívání, 

pokud o hodnotu technického zhodnocení vlastník zvýší vstupní (zůstatkovou) 

cenu. Toto nepeněţní plnění se ocení ve výši výdajů vynaloţených nájemcem.
8)

 

 

2.5 Uplatněné výdaje (náklady)  

 

Výdaje jako daňové náklady je nutné vţdy zkoumat z pohledu, zda byly vynaloţeny 

v souvislosti s dosaţením, zajištěním či udrţením zdanitelných příjmů z pronájmu. 

Poplatník, který má příjmy z pronájmu, si můţe jako poloţku sniţující daňový základ 

uplatnit výdaje. To platí pro poplatníky mající příjmy z pronájmu dle § 7 i § 9. Je zcela na 

poplatníkovi jakou moţnost stanovení daňových nákladů si vybere: 

a) výdaje uplatňované procentem z příjmů, 

b) skutečně vynaloţené výdaje. 

Poplatník, právnická osoba, je povinna náklady časově rozlišovat dle období, se kterým 

věcně i časově souvisí.  

 

2.5.1 Výdaje uplatňované procentem z příjmů 

 

Poplatník si uplatní jako výdaj na dosaţení, zajištění a udrţení příjmů 30 % 

ze všech  příjmů z pronájmu. Poté jiţ nemusí prokazovat skutečně vynaloţené náklady. 

V těchto 30 % jsou zahrnuty veškeré daňové výdaje vynaloţené v souvislosti 

s dosahováním příjmů z pronájmu, tedy i odpisy majetku, u něhoţ bylo zahájeno 

odepisování v minulosti. Pro doloţení příjmů z pronájmu je poplatník povinen vést pouze 

evidenci příjmů z pronájmu, neboť od této částky se odvíjí i uplatňovaná výše výdajů. 

Kromě toho je poplatník povinen vést evidenci pohledávek spojených s pronájmem. 

 

Pokud poplatník pronajímá více předmětů v daném zdaňovacím období a rozhodne se 

uplatňovat výdaje procentem z příjmů, musí těmito procenty uplatňovat výdaje u všech 

pronajatých předmětů a nemůţe uplatňovat u jednoho předmětu skutečně vynaloţené 

náklady a u druhého výdaje procenty. 

                                                 
8)

 BĚHOUNEK,P., podklady k přednášce 3.11.2010 - VOX 
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Pro poplatníka je výhodné uplatňovat výdaje procenty v případě, kdy výdaje vynakládané 

v souvislosti s pronájmem jsou téměř ţádné nebo minimálně niţší neţ činí 30 % jeho 

příjmů z pronájmu, v opačném případě je výhodnější pouţít skutečné výdaje.  

 

2.5.2 Skutečně vynaloţené náklady 

 

Poplatníci, kteří se rozhodnou uplatnit skutečnou výši nákladů vynaloţených na dosaţení, 

zajištění a udrţení příjmů, musí vést záznamy o příjmech a výdajích v časové posloupnosti. 

Dále musí vést evidenci hmotného majetku, který lze odepisovat, evidenci o tvorbě a 

pouţití rezervy na opravy hmotného majetku, pokud ji vytvářejí, evidenci o pohledávkách 

a závazcích ve zdaňovacím období, ve kterém dochází k ukončení pronájmu a mzdové 

listy, pokud vyplácejí mzdy.
9) 

 

V roce ukončení pronájmu je nutné evidovat také pohledávky a závazky vzniklé 

v souvislosti s ukončovaným pronájmem. 

 

Ve výjimečných případech, kdy se pronajímatel rozhodne vést účetnictví, i přesto, ţe 

k tomu není podle zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví, ve znění p.p. povinen, pak podle 

těchto předpisů postupují po celé zdaňovací období a movitý a nemovitý majetek, o kterém 

je účtováno, se nepovaţuje za obchodní majetek ve smyslu daně z příjmu fyzických osob. 

Tento způsob vedení evidence je však jiţ tak náročný, ţe jeho dobrovolné přijetí nelze 

příliš doporučovat. 

 

Daňovým výdajem je také dle § 24 odst. 2 písm. t) ZDP vstupní cena hmotného majetku 

vyloučeného z odpisování a to jen do výše příjmů z prodeje jednotlivého majetku. 

Zůstatková cena technického zhodnocení odpisovaného nájemcem při ukončení nájmu 

nebo při zrušení souhlasu vlastníka s odpisováním je daňovým výdajem jen do výše 

náhrady výdajů vynaloţených na toto technické zhodnocení. 

 

                                                 

9)
 MARKOVÁ, H. Daňové zákony 2011. 19. vyd. Praha: GRADA, 2011. 17 s. §9 odst. 6, 

ISBN 978-80-247-3800-0. 
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Fyzická osoba (nepodnikatel) má moţnost uplatňovat jako daňový výdaj také rezervu na 

opravy dlouhodobého majetku, pokud k jejich tvorbě přistoupí a splní pro jejich tvorbu 

podmínky uvedené v § 7 zákona č. 593/1992 Sb., o rezervách, ve znění p.p., pro zjištění 

základu daně z příjmů. 

 

2.5.3 Přechod z paušálu na skutečné výdaje a naopak 

 

Při přechodu z uplatňování skutečných výdajů na výdaje paušální či naopak je velké riziko, 

ţe bude muset pronajímatel upravovat základ daně za zdaňovací období předcházející 

zdaňovacímu období, ve kterém ke změně způsobou uplatňování došlo. Podle § 23 ZDP 

odst. 8 musí poplatník, který má příjmy dle § 9 ZDP, upravit základ daně o hodnotu 

pohledávek, které by při úhradě byly zdanitelným příjmem a hodnotu závazků, které by při 

úhradě byly výdajem daňově uznatelným. 

 

Upravit základ daně takto musí i poplatník, který přeruší či ukončí pronájem a znovu ho 

nezahájí do termínu pro podání daňového přiznání za příslušné zdaňovací období. 

 

Jestliţe je poplatník povinen podat dodatečné daňové přiznání a daň doplatí v termínu pro 

podání daňového přiznání za zdaňovací období, ve kterém ke změně uplatňování výdajů 

došlo, potom v tomto případě správce daně má za to, ţe poplatník není v prodlení.  

 

2.5.4 Daňově neuznatelné výdaje 

 

Jedná se o výdaje (náklady), které poplatník vynaloţil v souvislosti s pronájmem, ale 

z pohledu daně z příjmu jsou daňově neúčinné, tzn., nesniţují daňový základ rozhodný pro 

výpočet daně. 

 

Jedná se např. o tyto daňově neuznatelné náklady: 

- nájemné za umělecká díla, které nejsou součástí budov a to u poplatníků, jejichţ 

předmět činnosti není výstavní, muzejní nebo galerijní činnost 
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3. Opravy a technické zhodnocení pronajatého majetku 

 

Pronajímatel je povinen přenechat pronajatou věc nájemci ve stavu způsobilém uţívání, 

nebo nebyl-li způsob uţívání smluven, uţívání obvyklému a v tomto stavu ji svým 

nákladem udrţovat.
10) 

 

Výdaje na opravy jsou daňově uznatelným nákladem, který sniţuje zdanitelný základ, 

naproti tomu technické zhodnocení, rekonstrukce nebo modernizace je nutné daňově 

odepisovat. 

 

3.1 Opravy pronajaté věci 

 

Z pohledu daně z příjmu platí, ţe za daňově uznatelný náklad ve smyslu § 24 odst. 1 ZDP 

se povaţují takové náklady (výdaje) na opravy majetku, které je povinen provádět vlastník 

majetku s cílem dosaţení, zajištění a udrţení zdanitelných příjmů, a to zásadně 

v prokázané výši. V této souvislosti nevznikají v praxi váţnější problémy v situaci, kdy 

opravy majetku provádí vlastník (pronajímatel).
11)

 

 

Problém nastává ve chvíli, kdy opravy najatého majetku neprovádí vlastník (pronajímatel), 

ale nájemce. V této situaci je daňová uznatelnost nákladů sloţitější, a aby byly náklady 

daňově uznatelné, musí být splněna zásadní podmínka: 

- nájemce musí mít povinnost provádět opravy na najatém majetku. Tuto povinnost má ze 

zákona vlastník (dle § 123 a následující občanského zákoníku), ale je moţné tuto povinnost 

přenést na nájemce. Je vhodné tuto povinnost zakomponovat přímo do nájemní smlouvy.   

 

V případě, ţe by nájemce správci daně neprokázal povinnost provádět opravy, a tyto 

opravy by byly nad rámec nájemného, byly by výdaje spojené s opravami daňově 

neúčinnými. V případě, ţe by nájemce provedl opravy na najatém majetku jako 

kompenzaci nájemného, bylo by moţné výdaje (náklady) na opravy povaţovat za daňově 

uznatelné při dodrţení časového rozlišení. S tímto způsobem úhrady nájemného musí 

souhlasit pronajímatel. 

                                                 
10) 

Zákon č. 40/1964 Sb., Občanský zákoník § 664  
11)

 VALOUCH, P.,Leasing v praxi, 4. vyd. Praha: GRADA, a.s. 2009. 80 s. ISBN 978-80-247-2923-7 
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V případě, ţe nájemce provede opravy na najatém majetku nad rámec běţné údrţby, 

ke kterým nebyl nájemce smluvně zavázán – např. natření fasády, výměna podlahových 

krytin nebo přestříkání karosérie a vlastník s těmito opravami či změnami nesouhlasil, 

nemůţe nájemce poţadovat úhradu nákladů s tím spojených na pronajímateli. Nestanoví-li 

smlouva jinak, je oprávněn poţadovat úhradu nákladů aţ po ukončení nájmu po odečtení 

znehodnocení změn, k němuţ došlo v důsledku uţívání věci. Po skončení nájmu je 

nájemce povinen uvést věc na své náklady do původního stavu. 

 

3.1.1 Rezervy na opravy pronajatého majetku 

 

Aby bylo moţné rezervy na opravy dlouhodobého majetku uznat jako daňově uznatelné 

výdaje, musí být splněno několik podmínek: 

1) rezervu, lze tvořit pouze u takového majetku, jehoţ doba odpisování je dle ZDP pět a 

více let, tzn., ţe majetek musí být zařazen od 2. – 6. odpisové skupiny, 

2) rezervu mohou tvořit:   

- vlastníci majetku nebo 

- nájemci hmotného majetku na základě smlouvy o nájmu podniku a k opravám 

najatého hmotného majetku jsou smluvně písemně zavázáni. 

Aby nájemcem tvořená rezerva byla daňově účinná, nesmí ji tvořit jiţ pronajímatel a navíc 

musí být nájemce písemně zavázán k provádění oprav najatého majetku, nejenom v době 

zahájení tvorby rezervy, ale i v době předpokládaného provedení opravy. Tzn., ţe by 

nebylo moţné nájemci daňově uznat tvorbu rezervy v průběhu nájemního vztahu, pokud 

by předpokládaná oprava byla prokazatelně plánována aţ po skončení nájemního vztahu. 

 

3.2 Technické zhodnocení pronajatého majetku 

 

K provedení technického zhodnocení pronajatého majetku je vţdy nutný souhlas vlastníka 

(majitele), protoţe se jedná o významný zásah do cizího majetku. 

Technickým zhodnocením se dle § 33 ZDP rozumí vţdy výdaje na dokončené nástavby, 

přístavby a stavební úpravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud převýšily u 

jednotlivého majetku v úhrnu ve zdaňovacím období částku 40 000,- Kč. Technickým 
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zhodnocením jsou i uvedené výdaje nepřesahující stanovenou částku, které poplatník na 

základě svého rozhodnutí neuplatní jako výdaj (náklad) dle § 24 odst. 2 písm. zb). 

Za technické zhodnocení se nepovaţuje jen samotná záměna pouţitého materiálu, a to i 

v případě např. výměny oken s dřevěným rámem za okna s rámem plastovým, pokud 

zůstanou zachovány původní rozměry oken a počet vrstev skel oken. 

 

3.3 Odpisování technického zhodnocení pronajímaného 

majetku 

 

Podle zákona má vlastník hmotného a nehmotného majetku právo promítnout tento 

majetek do daňově uznatelných nákladů formou odpisů. Vlastník se můţe, v určitých 

případech, tohoto práva vzdát a tuto moţnost odepisování přenést na nájemce. Zákon totiţ 

umoţňuje odepisovat majetek téţ poplatníkovi, který k němu má právo uţívání za úplatu. 

Tzn., ţe vlastník majetku má moţnost postoupit právo na uplatnění odpisů jinému 

daňovému subjektu. Toto je moţné, jen pokud se jedná o nájemní vztah mezi vlastníkem a 

nájemcem. A to tehdy, pokud se vlastník smluvně zaváţe, ţe nevyuţije svého práva 

uplatnit odpisy do daňových výdajů a to jen v určitých případech a při splnění určitých 

podmínek: 

- náklady (výdaje) na technické zhodnocení pronajatého majetku jsou hrazeny 

nájemcem, 

- vstupní cena u vlastníka majetku není zvýšena. 

 

Pokud je technické zhodnocení provedeno a uhrazeno nájemcem, ale není smlouva o 

přenosu práva uplatnit odpisy a není jím odpisováno, pak se hodnota technického 

zhodnocení promítá do vstupní ceny majetku u vlastníka v tom zdaňovacím období, ve 

kterém bylo uvedeno do uţívání. Samozřejmě, ţe by zde mělo dojít k peněţnímu či 

nepeněţnímu vyrovnání vlastníka a nájemce.
12)

 V případě, ţe je technické zhodnocení 

provedeno nad rámec smluveného nájemného se souhlasem vlastníka a neodpisuje-li je 

nájemce ani vlastník, zvyšuje se vstupní (zůstatková) cena u vlastníka v roce ukončení 

nájmu o částku nepeněţního příjmu ve výši zůstatkové ceny tohoto zhodnocení při 

rovnoměrném odpisování. 

                                                 
12)

 PRUDKÝ, P., Hmotný a nehmotný majetek v praxi. 11.vyd. Praha: ANAG, 2009. 94 s. ISBN 978-80-

7263-515-3 
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Odepisuje-li technické zhodnocení nájemce, zvyšuje se vstupní (zůstatková) cena u 

vlastníka v roce ukončení pronájmu, a to: 

- o částku nepeněţního příjmu, je-li technické zhodnocení provedeno nad rámec 

nájemného. Toto nepeněţní plnění se ocení zůstatkovou cenou, kterou by měl 

majetek při rovnoměrném odpisování nebo znaleckým posudkem 

- o zůstatkovou cenu technického zhodnocení evidovanou u nájemce, je-li jím plněno 

nájemné 

 

V případě vícenásobného technického zhodnocení na pronajatém majetku se druhé a další 

technické zhodnocení chová, jako kdyby bylo provedeno na jakémkoliv jiném majetku 

nájemce.
13) 

 

3.3.1 Technické zhodnocení na pronajatém majetku – drobném 

dlouhodobém  

 

V tomto případě odpisování nelze přenést na nájemce, neboť zákon umoţňuje, aby 

nájemce mohl odpisovat pouze technické zhodnocení pronajatého hmotného majetku. 

 

3.3.2 Odpisy a technická rekultivace na pronajatém majetku 

 

Podle zákona je rozhodující, kdo je povinen rekultivace provést. Zákon stanoví, ţe 

technickou rekultivaci prováděnou na pozemku můţe odpisovat pouze poplatník, který je 

k provedení rekultivace zavázán. To tedy znamená, ţe promítnout tuto investici do nákladů 

můţe pouze ten, kdo prostředky vynaloţil. 

 

3.4 Daňové přiznání a sazba daně 

 

Poplatník mající příjmy z pronájmu je povinen podat daňové přiznání po skončení 

předchozího zdaňovacího období obecně nejpozději do 31.3. následujícího roku. V tomto 

termínu musí sám daň vypočítat i zaplatit na účet příslušného finančního úřadu. Poplatník 

– fyzická osoba – nepodnikatel - veškeré získané příjmy z pronájmu za celé zdanitelné 

                                                 
13)

 PRUDKÝ, P., Hmotný a nehmotný majetek v praxi. 11.vyd. Praha: ANAG, 2009. 95 s. ISBN 978-80-

7263-515-3 
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období uvede do daňového přiznání daně z příjmů fyzických osob, Příloha č. 2, příjmy dle 

§ 9 – Příjmy z pronájmu. Dále zde vyznačí, zda uplatňuje výdaje % a zda dosáhl příjmů 

z pronájmu majetku ve společném jmění manţelů. 

 

Poplatník – fyzická osoba – podnikatel – mající příjmy z pronájmu obchodního majetku - 

zahrnuje tyto příjmy do příjmů z podnikání dle § 7 ZDP a tyto příjmy jsou součástí 

daňového přiznání k dani z příjmu fyzických osob, Přílohy č. 1 – příjmy z podnikání a jiné 

samostatné výdělečné činnosti. 

 

Poplatník DPFO má moţnost v daňovém přiznání si uplatnit nezdanitelné části základu 

daně i odečitatelné poloţky od základu daně. Daň ze základu daně zaokrouhleného na celé 

stovky dolů činí 15 %. 

 

Poplatníci – právnické osoby – mají příjmy z pronájmu obchodního majetku obsaţeny ve 

výsledku hospodaření. Od tohoto výsledku mohou dále uplatňovat poloţky sniţující a 

zvyšující základ daně dle ZDP v daňovém přiznání k dani z příjmu právnických osob. 

Sazba daně z výsledného základu daně pro právnické osoby činí 19 %.  

 

4. Nájemné z hlediska DPH 

4.1 Definice nájmu 

 

Daní z přidané hodnoty je zdaňováno uskutečňování ekonomické činnosti (dodání zboţí, 

poskytování sluţeb), které jsou v rámci této činnosti osobou povinnou k dani realizovány. 

Za ekonomickou činnost se podle § 5 ZDPH povaţuje také vyuţití hmotného a 

nehmotného majetku za účelem získání příjmů, pokud je tento majetek vyuţíván 

soustavně.
14)  

Účel získání příjmů je dán tím, ţe nájem je vţdy úplatným vztahem. 

 

Pro účely DPH je dle § 4 odst. 3 písm. g) za nájem povaţován téţ podnájem. Podnájem je 

vztah mezi nájemcem a pronajímatelem, kdy předmětem nájmu není věc ve vlastnictví 

nájemce, ale věc, kterou on sám disponuje na základě nájmu. 

                                                 

14)
 MARKOVÁ, H. Daňové zákony 2011. 19. vyd. Praha: GRADA, 2011. 118 s. ISBN 978-80-

247-3800-0. 
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Kritérium soustavnosti je nejdůleţitějším kritériem ke stanovení, zda budou vznikat 

pronajímateli při pronájmu nějaké povinnosti z pohledu DPH. Konkretizace pojmu 

„soustavnost“ není v českém právním řádu definována, kromě krátkodobého nájmu. Jedná 

se tedy spíše o posouzení záměru pronajímatele, jak bude předmětné nemovitosti vyuţívat, 

a to převáţně z hlediska časové délky nájmu. 

 

Ve výčtu plnění, která jsou osvobozena od daně bez nároku na odpočet v § 51 ZDPH, je 

v písm. e) uveden převod a nájem pozemků, staveb, bytů a nebytových prostor. 

Osvobození nájmu je blíţe specifikováno v § 56 odst. 3 ZPDH: „Nájem pozemků, staveb, 

bytů a nebytových prostor je osvobozen od daně.“ 

 

4.2 Nájem nemovitostí 

4.2.1 Nájem nemovitosti – obecné pravidlo 

 

Pokud je pronájem součástí ekonomické činnosti plátce, potom můţeme dle § 56 ZDPH u 

nájemního vztahu pouţít dvojí reţim: 

1) Obecně je nájem plněním osvobozeným od DPH bez nároku na odpočet daně na 

vstupu. To tedy v praxi znamená, ţe pronajímatel nepřiznává v rámci nájemného 

DPH na výstupu a zároveň nemá nárok na odpočet DPH u přijatých zdanitelných 

plnění týkajících se pronájmu. Z tohoto pravidla platí výjimka pouze u 

krátkodobého pronájmu, tj. nájmu do 48 hodin nepřetrţitě. Takový nájem není 

osvobozen a podléhá základní sazbě daně. 

2) Pronajímatel se můţe rozhodnout (§ 56 odst. 4 ZDPH), zda bude nájem vykazovat 

jako plnění zdanitelné, a z toho vyplývají následující skutečnosti:  

a) u nájemného se uplatní základní sazba daně, 

b) pronajímatel si můţe uplatnit daň na vstupu u přijatých zdanitelných plnění 

souvisejících s poskytováním nájmu. 

 

Zdaňování pronájmu je však moţné uplatnit pouze v případě, ţe je poskytován jinému 

plátci pro účely jeho ekonomických činností. Tato moţnost zdaňování pronájmu je 

přiznána bez ohledu na to, co je předmětem pronájmu, např. i v případě bytů. Plátce můţe 

téţ kombinovat reţim osvobozeného a zdaňovaného pronájmu. 
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4.2.2 Krátkodobý nájem 

 

Krátkodobý nájem je definován v § 56 odst. 3 ZDPH takto: „Krátkodobým nájmem stavby, 

bytů a nebytových prostor se rozumí nájem, popřípadě včetně vnitřního movitého vybavení 

či dodání elektřiny, tepla, chladu, plynu nebo vody, nejdéle na 48 hodin nepřetrţitě.“ 

Krátkodobý nájem podléhá základní sazbě DPH, která v současné době činí 20 %.  

 

4.2.3  Nájem pozemků 

 

Obecně je nájem pozemků od daně z přidané hodnoty osvobozen bez nároku na odpočet 

daně. I zde platí, stejně jako u nájmů staveb, bytů a nebytových prostor, ţe se plátce můţe 

ohledně zdaňování nájmů rozhodnout, zda vyuţije reţim osvobozeného nebo zdaňovaného 

pronájmu. Výjimkou je pouze nájem míst k parkování vozidel, kde je plátce vţdy povinen 

uplatnit základní sazbu daně. 

 

4.3  Nájem movitých věcí 

 

Jedná se o sluţbu, při níţ dochází k převodu a vyuţití práv k najaté movité věci, která po 

skončení nájemní smlouvy bude vrácena pronajímateli. Nájem a podnájem mají stejné 

daňové podmínky z hlediska ZDPH. 

 

„Nájem a podnájem“ je z hlediska DPH povaţován za sluţbu. Podle § 2 odst. 2 ZDPH, se 

jedná o poskytnutí sluţby za úplatu osobou povinnou k dani v rámci její ekonomické 

činnosti, s místem plnění v tuzemsku. 

 

Poskytnutím sluţby, která je předmětem základní sazby daně, je však také poskytnutí práva 

umístění věci za úplatu, a to vlastníkem nemovitosti jiné osobě spočívající např. v umístění 

anténního vysílače, solárního zařízení, výherního či nápojového automatu, reklamní tabule 

na stěně budovy.
15)

 

 

Vybavení spojené se stavbou nebo bytem je součástí předmětu nájmu, tzn., ţe u 

doplňkového plnění se uplatní daňový reţim stejný jako u plnění hlavního. Pokud je 

                                                 
15)  

KOLEKTIV AUTORU, Měsíčník PORADCE 2010, číslo 4, str. 66, ISSN 1211-2437 
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vybavení, které není pevně spojeno se stavbou nebo bytem uvedeno jako samostatný 

předmět nájemní smlouvy a je k němu sjednáno nájemné, jedná se o poskytnutí práva 

vyuţití věci, dle § 14 odst. 1 písm. b) ZDPH a toto nájemné podléhá základní sazbě 

daně.
16)

  

 

4.4  Stanovení místa plnění při pronájmu 

 

Při stanovení místa plnění musíme vycházet z toho, co je předmětem nájemního vztahu. 

Stanovení místa plnění je velmi důleţité. Podle místa plnění se určuje, zda je plnění 

předmětem daně v tuzemsku nebo mimo tuzemsko (zda v jiném členském státě EU nebo 

ve třetí zemi). 

 

4.4.1  Nájem staveb, pozemků, bytů a nebytových prostor 

 

Při stanovení místa plnění při pronájmu stavby, pozemku, bytu či nebytového prostoru 

vycházíme z § 10 ZDPH. Tento paragraf nám říká: „Místem plnění při poskytování sluţby 

vztahující se k nemovitosti, včetně sluţby znalce, odhadce a realitní kanceláře, sluţby 

ubytovací, udělení práv na uţívání nemovitosti (např. nájem) a sluţby při přípravě a 

koordinaci stavebních prací, jako jsou zejména sluţby architekta a stavebního dozoru, je 

místo, kde se nemovitost nachází.“
17) 

 

4.4.2  Nájem movitých věcí 

 

Ke stanovení místa plnění u nájmu movitých věcí vyuţijeme základního pravidla 

ustanovení § 9 ZDPH, který stanoví místo plnění při poskytnutí sluţby: 

1) osobě povinné k dani – místem plnění je místo, kde má tato osoba sídlo nebo místo 

podnikání. Pokud je tato sluţba poskytnuta provozovně osoby povinné k dani (která 

                                                 
16)

 J. LEDVINKOVÁ, DPH v příkladech 2010, str. 462, ISBN 978-80-7263-593-1 

4) 
 MARKOVÁ, H. Daňové zákony 2011. 19. vyd. Praha : GRADA, 2011. 119 s. ISBN 978-80-

247-3800-0. 

 



- 30 - 

 

se nachází na jiném místě, neţ je sídlo), pak je místem plnění místo, kde je tato 

provozovna umístěna. 

2) osobě nepovinné k dani – místem plnění je místo, kde má osoba poskytující sluţbu 

sídlo nebo místo podnikání. Pokud je tato sluţba poskytnuta prostřednictvím 

provozovny osoby povinné k dani (nacházející se jinde, neţ sídlo), pak je místo 

plnění tam, kde je provozovna umístěna.  

 

4.4.3  Nájem dopravních prostředků 

4.4.3.1   Místo plnění při nájmu dopravního prostředku 

 

Při stanovení místa plnění vycházíme z § 10j ZDPH, který stanoví: “Pokud je podle § 9 

nebo § 10d ZDPH místo plnění při poskytnutí nájmu dopravního prostředku stanoveno:    

1) v tuzemsku a ke skutečnému uţití nebo spotřebě dochází ve třetí zemi, za místo 

plnění se povaţuje třetí země, 

2) ve třetí zemi a ke skutečnému uţití nebo spotřebě dochází v tuzemsku, za místo 

plnění se povaţuje tuzemsko.“
18)

 

 

4.4.3.2  Krátkodobý nájem dopravního prostředku 

 

Dle § 10d odst. 2 ZDPH: „Pro účely stanovení místa plnění se krátkodobým nájmem 

rozumí nepřetrţité drţení nebo uţívání dopravního prostředku po dobu nepřesahující 30 

dní a u lodí nepřesahující 90 dní.“
19)

 

 

Toto pravidlo se pouţije vţdy bez ohledu na skutečnost, zda v pozici nájemce je osoba 

povinná k dani, nebo osoba nepovinná k dani. 

 

Místem plnění při poskytnutí krátkodobého nájmu dopravního prostředku je místo, kde je 

dopravní prostředek skutečně předán zákazníkovi do drţení nebo uţívání. 

 

                                                 
18)

 Zákon č. 235/2004
 
Sb., o dani z přidané hodnoty 

19) 
MARKOVÁ, H. Daňové zákony 2011. 19. vyd. Praha: GRADA, 2011. 120 s. ISBN 978-80-247-3800-0. 
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Tabulka č. 1:   
Místo plnění u služeb - § 10d 

Krátkodobý pronájem dopravních prostředků 

     

Poskytovatel 
služby 

Místo předání 
do užívání 

Příjemce služby Místo plnění 
Povinnost 

poskytovatele O
s
o
b
a
 p

o
v
in

n
á
 k

 d
a
n
i s

e
 s

íd
le

m
 

v
 Č

R
 

ČR 

Osoba povinná k dani se 
sídlem v ČR 

ČR 
Tuzemské 

plnění - DPH 
ČR 

Osoba povinná k dani se 
sídlem v EU 

Osoba povinná k dani se 
sídlem ve třetí zemi 

Osoba nepovinná k dani 

EU, nebo třetí 
země 

Osoba povinná k dani se 
sídlem v ČR 

EU, nebo třetí 
země 

Plnění mimo 
tuzemsko - 

poskytovatel 
zkoumá, zda 

mu v EU nebo 
v třetí zemi 
nevznikají 
povinnosti 

Osoba povinná k dani se 
sídlem v EU 

Osoba povinná k dani se 
sídlem ve třetí zemi 

Osoba nepovinná k dani 

Zdroj: Marek Reinoha, Seminář 1.VOX,a.s. - Zahraniční obchod se zbožím a službami z pohledu uplatňování DPH a celních předpisů v roce 2010 

 

4.4.3.3 Dlouhodobý nájem dopravního prostředku 

 

K dlouhodobému nájmu dopravního prostředku dochází tehdy, jestliţe doba nájmu 

přesáhne 30 dnů (u lodí 90 dnů) a nejedná se o krátkodobý nájem.   

 

Místo plnění se stanoví ve vztahu k § 9 odst. 1 a 2 ZDPH: 

1) dle § 9 odst. 1 - nájemce je osoba povinná k dani, místo plnění se stanoví dle sídla 

nebo místa podnikání příjemce sluţby, 

2) dle § 9 odst. 2 - nájemce je osoba nepovinná k dani, místem plnění je místo, kde má 

sídlo nebo místo podnikání poskytovatel sluţby. 

 

Dále pro správné posouzení je nutné stanovit, kde dochází ke skutečnému uţití nebo 

spotřebě pronajatého dopravního prostředku. Pokud je místo plnění stanoveno: 

a) v tuzemsku a ke skutečnému uţití nebo spotřebě dochází ve třetí zemi, za místo 

plnění se povaţuje třetí země, 

b) ve třetí zemi, a ke skutečnému uţití nebo spotřebě dochází v tuzemsku, za místo 

plnění se povaţuje tuzemsko. 



- 32 - 

 

4.5  Den uskutečnění zdanitelného plnění 

 

Nájem se pokládá za tzv. dílčí plnění (§ 21 odst. 9 ZDPH), respektive jednotlivé splátky 

nájemného jsou dílčím plněním a to tehdy pokud je ve smlouvě stanoveno, ke kterému 

okamţiku je plnění povaţováno za uskutečněné. Potom se den uskutečnění zdanitelného 

plnění řídí dle smlouvy. 

 

Výjimkou je nájem pozemků, staveb, bytů a nebytových prostor osvobozených od daně 

bez nároku na odpočet. V těchto případech se za den uskutečnění plnění povaţuje 

nejpozději poslední den kaţdého kalendářního roku. 

 

4.5.1  Povinnost přiznat daň u plátců: 

 

Plátci DPH jsou povinni dle § 21 ZDPH přiznat daň na výstupu, a to:   

1) u subjektů vedoucích účetnictví – povinnost přiznat daň je ke dni uskutečnění 

zdanitelného plnění nebo ke dni přijetí platby, podle toho co nastane dříve, 

2) u subjektů, které nevedou účetnictví – obecně platí, ţe povinnost přiznat daň je ke 

dni uskutečnění zdanitelného plnění bez ohledu na případnou dřívější platbu. Pokud 

však přizná daň ke dni přijetí platby, povaţuje se za osobu, které vznikla povinnost 

přiznat daň na výstupu.  

 

Při poskytování nájmu (sluţby) se za den uskutečnění povaţuje: 

a) den poskytnutí sluţby nebo den vystavení daňového dokladu s výjimkou 

splátkového kalendáře nebo dokladu na přijatou platbu, a to dnem, který nastane 

dříve, 

b) den uvedený ve smlouvě, ke kterému dochází k poskytnutí práva vyuţití. Pokud je 

sjednán způsob stanovení úplaty a její výše není k uvedenému datu známa, 

zdanitelné plnění se povaţuje za uskutečněné dnem přijetí platby. 

 

Plátci musí daňové doklady vést v evidenci pro účely stanovení správné daňové povinnosti 

v souladu s § 100 ZDPH. 
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4.6  Daňové doklady 

 

Vystavování daňových dokladů se obecně řídí § 26 a § 28 ZDPH: 

 pronajímatel má povinnost vystavit daňový doklad pouze na vyţádání nájemce, a to 

do 15 dnů ode dne vzniku povinnosti přiznat daň, 

 daňový doklad musí mít náleţitosti podle § 28 odst. 1 ZDPH, 

 povinnost vystavení daňového dokladu se týká jen pronájmu zdaňovaného, ne tedy 

osvobozeného. 

 

V případě nájmu za daňový doklad téţ povaţujeme tzv. splátkový kalendář (viz. § 28 

odst. 5 ZDPH): „Splátkový kalendář, který tvoří součást smlouvy nebo na který je ve 

smlouvě výslovně odkazováno, je daňovým dokladem v případě nájemní smlouvy a 

smlouvy o nájmu podniku, pokud obsahuje náleţitosti jako běţný daňový doklad.“  

 

Pokud je nájem poskytován mimo tuzemsko – náleţitosti dokladů se řídí dle § 33 ZDPH. 

Náleţitosti dokladů při poskytnutí sluţby osobou registrovanou v jiném členském státě 

s místem plnění v tuzemsku se řídí § 31 ZDPH. 

 

4.7  Odpočet DPH 

 

Nárok na odpočet DPH, podmínky odpočtu DPH, oprava odpočtu daně a způsob výpočtu 

daně jsou upraveny ustanoveními zákona č. 235/2004 Sb., ZDPH, a to § 72 a § 75. 

 

Plátce, který poskytuje nájem jako zdanitelné plnění podléhající základní sazbě daně DPH, 

má nárok na odpočet daně u přijatých zdanitelných plnění souvisejících s tímto nájmem, 

pokud splní i ostatní podmínky stanovené zákonem. Plátce se musí řídit podmínkami 

stanovenými v zákoně o dani z přidané hodnoty, zejména § 72 - § 79 ZDPH. 

 

4.7.1  Nárok na odpočet daně 

 

Nárok na odpočet daně je blíţe specifikován § 72 ZDPH. Základní podmínkou pro 

uplatnění nároku na odpočet daně je, aby plátce přijatá zdanitelná plnění pouţil pro 

uskutečnění své ekonomické činnosti.  
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Nárok na odpočet daně vzniká dnem, ke kterému vznikla povinnost přiznat daň na výstupu. 

To znamená, ţe nárok na odpočet daně nelze uplatnit ve vztahu k plnění, u nichţ ještě 

nenastala povinnost přiznat daň. 

 

4.7.2 Krácení odpočtu 

 

Ustanovení § 72 odst. 6 ZDPH stanoví, ţe jestliţe plátce pouţije přijatá zdanitelná plnění 

v rámci svých ekonomických činností, jak pro plnění s nárokem na odpočet daně, tak i pro 

plnění osvobozená od daně bez nároku na odpočet daně s místem plnění v tuzemsku i 

mimo tuzemsko, má nárok na odpočet daně pouze v krácené výši, jeţ odpovídá rozsahu 

pouţití pro plnění s nárokem na odpočet daně.
20)

 

 

K výpočtu nároku daně pouţijeme ustanovení § 76 ZDPH. Výše odpočtu daně v krácené 

výši se vypočte jako součin daně na vstupu u přijatého zdanitelného plnění, u kterého má 

plátce nárok na odpočet daně v krácené výši a koeficientu. 

 

Výpočet koeficientu: 

       PNO – ř51s 

ř.53 = ------------------------------- 

PNO – ř51s + ř50 – ř51b 

 

 

PNO ….. uskutečněná plnění s nárokem na odpočet 

ř47k ….. řádek 47, krácený odpočet daně celkem 

ř50 ….. řádek 50, plnění osvobozená od daně bez nároku na odpočet 

ř51s ….. řádek 51, plnění nezapočítávaná do koeficientu s nárokem na odpočet 

ř51b ….. řádek 51, plněná nezapočítávaná do koeficientu bez nároku na odpočet 

 

Podle § 76 odst. 4 se z koeficientu vylučují některá příleţitostná plnění, která by mohla 

zkreslit jeho výši:  

                                                 

20)
 MARKOVÁ, H. Daňové zákony 2011. 19. vyd. Praha : GRADA, 2011. 137 s. ISBN 978-80-

247-3800-0. 
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a) Jedná se o prodej dlouhodobého hmotného i nehmotného majetku, který plátce 

uţíval, který sice při prodeji podléhá zdanění, ale neuvádí se do čitatele koeficientu, 

b) do jmenovatele koeficientu se neuvádí poskytnutí finančních činností, převod a 

nájem pozemků, staveb, bytů a nebytových prostor a to pouze v případě, ţe jsou 

příleţitostnou nebo vedlejší činností plátce podle § 56 ZDPH (např. dočasný nájem 

pozemku).  

 

V § 76 odst. 5 jsou stanoveny případy, kdy se koeficient bez ohledu na matematický 

výpočet stanoví ve výši nula nebo jedna. Pokud je součet uskutečněných plnění bez nároku 

na odpočet daně, která se započítávají do jmenovatele koeficientu kladný a celkový součet 

údajů v čitateli koeficientu je nulový nebo záporný, potom se koeficient povaţuje za roven 

nule, tj. nárok nelze uplatnit vůbec. Pokud je součet uskutečněných plnění bez nároku na 

odpočet daně, která se započítávají do jmenovatele koeficientu, nulový nebo záporný a 

celkový součet cen v čitateli koeficientu je nulový nebo kladný, koeficient se naopak 

povaţuje za roven jedné, tj. je moţno uplatnit odpočet plně.  

 

Jestliţe je koeficient vyšší neţ 0,95, lze odpočet daně uplatnit v plné výši, protoţe 

koeficient se povaţuje za roven jedné.  

 

Plátce daně nepočítá koeficient samostatně za kaţdé zdaňovací období, ale ve zdaňovacích 

obdobích běţného kalendářního roku odpočet daně krátí zálohovým koeficientem. Tento 

koeficient se vypočítá z údajů za zdaňovací období předcházejícího kalendářního roku 

zjištěných při vypořádání odpočtu. Pokud tyto údaje za předchozí kalendářní rok neexistují 

(např. u nově registrovaného plátce), stanoví se podle předběţného odhadu plátce. 
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PRAKTICKÁ ČÁST 

 

5. Specifické příklady nájmu  

5.1  Nájem a DPFO 

5.1.1 Příklad č. 1: Význam smluvní úpravy - zdaňování pronájmu 

 

Podnikatel uzavřel nájemní smlouvu na pronájem nebytových prostor. Nájemce, plátce 

DPH, ve smlouvě uvedl, ţe nájem bude zdaňován základní sazbou daně. Ve skutečnosti 

ovšem nájemce nevystavil ţádný daňový doklad s DPH a ani si na vstupu neuplatnil ţádný 

odpočet DPH. Nájemce příjmy z nájmu vykazoval jako osvobozená plnění bez nároku na 

odpočet. Při následné kontrole DPH, správce daně rozhodl o dodanění nájmu u nájemce. 

 

Je postup správce daně, který v následné kontrole nájemci doměřil z nájmu DPH, správný? 

 

Řešení: 

 

Zdaňování nájmu v reţimu § 56 odst. 4 ZDPH je zcela v rozhodnutí pronajímatele. Reţim 

ohledně DPH je pouze na jeho vůli. Je-li tedy v nájemní smlouvě sjednáno, ţe pronájem 

bude zdaňován DPH, z pohledu daňového řízení je takové ujednání pouze jedním z mnoha 

důkazních prostředků ohledně svobodné vůle pronajímatele pronájem zdaňovat. 

 

Pokud ve skutečnosti pronajímatel uplatňoval v daném nájemním vztahu osvobození, 

tzn., nevystavoval daňové doklady, údaje o nájemném uváděl v daňovém přiznání k DPH 

v řádku pro osvobozené plnění bez nároku na odpočet, neuplatňoval odpočet DPH u 

souvisejících vstupů, pak z hlediska daňového řízení je nutné pronájem posuzovat jako 

osvobozený. 

 

Jestliţe správce daně doměřil pronajímateli DPH u nájmu s odvoláním na ustanovení 

smlouvy, ve které je sjednáno, ţe nájem bude zdaňován, jedná se o postup nesprávný, 
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neboť vychází z chybně posouzené reálné situace. Ustanovení smlouvy je pouze jedním 

dílčím důkazním prostředkem.   

 

5.1.2 Příklad č. 2: Pronájem nemovitosti, která je ve spoluvlastnictví 

plátců i neplátců daně 

 

Podnikatel, plátce DPH, pronajímá nebytové prostory v nemovitosti, která je ve 

spoluvlastnictví s ostatními osobami, které nejsou plátci DPH. Nebytové prostory 

pronajímá plátcům i neplátcům. Výdaje uplatňuje paušálem. 

 

Bude fakturovat nájem bez DPH, jakou evidenci povede pro účely daně z příjmu? 

 

Řešení: 

 

Jestliţe dochází k pronájmu nemovitosti, která je ve spoluvlastnictví více osob, mohou 

nastat následující případy: 

 

1. Nájemní smlouva je uzavřena se všemi spoluvlastníky, s některými případně na 

základě plné moci. Spoluvlastník – plátce DPH by se mohl rozhodnout uplatňovat 

DPH u nájmu svého spoluvlastnického podílu jinému plátci v případě, ţe by nájem 

byl ošetřen samostatnou nájemní smlouvou. 

 

2. Na základě zplnomocnění ostatních spoluvlastníků obhospodařuje nemovitost jeden 

spoluvlastník. Pokud je tento zplnomocněný spoluvlastník plátcem DPH, můţe 

uplatňovat při pronájmu jinému plátci DPH, přestoţe pronajímá společnou věc, kde 

jsou dalšími spoluvlastníky i neplátci daně. 

 

3. Nájemní smlouva můţe být uzavřena většinovým vlastníkem bez souhlasu 

ostatních vlastníků, protoţe podle § 139 odst. 2 Občanského zákoníku o 

hospodaření se společnou věcí rozhodují spoluvlastníci většinou počítanou podle 

velikosti podílů. V tomto případě můţe taktéţ většinový spoluvlastník, pokud je 

plátcem DPH, uplatňovat při pronájmu DPH, i kdyţ ostatní spoluvlastníci jsou 

neplátci.  
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5.1.3 Příklad č. 3: Příjmy z pronájmu majetku ve společném jmění 

manţelů 

 

Manţelé pronajímají byt, který patří do společného jmění manţelů a zároveň kaţdý z nich 

vlastní a pronajímá téţ nemovitost, která nepatří do SJM, ale je výlučným vlastnictvím 

kaţdého z nich. Jak budou manţelé postupovat při zdaňování pronájmu majetku, který je 

ve společném jmění manţelů? 

 

Řešení: 

 

V takovém případě kaţdý z nich zdaní příjem z pronájmu svého výlučného majetku a u 

příjmů společných (ze společného majetku) se rozhodnou, zda je zdaní manţel nebo 

manţelka. Tato volba samozřejmě závisí na posouzení celkového daňového zatíţení a tato 

volba můţe vést k celkové optimalizaci daňového výsledku. 

 

Pokud v jednom roce zdaní příjmy ze SJM manţel, můţe v dalším roce tyto příjmy zdanit 

manţelka či obráceně. V tomto ohledu není v ZDP ţádné omezení. 

 

5.1.4 Příklad č. 4: Pronájem salónku pro oslavu narozenin společníka 

 

Společnost ABC, s.r.o. si pronajala salónek na oslavu 50. narozenin svého ředitele a 

zároveň jediného společníka společnosti. Na tuto oslavu byli pozváni všichni významní 

odběratelé a obchodní partneři společnosti. V rámci oslavy byly i projednány důleţité 

obchodní transakce firmy a dohodnuty obchodní kontrakty. 

Za pronájem salónku zaplatili 20 000,- Kč. 

 

Jaké budou daňové dopady tohoto výdaje? 

 

Řešení: 

 

Skutečnost, ţe byli pozváni významní představitelé odběratelů i ostatních obchodních 

partnerů a tedy i v průběhu byly dohodnuty významné obchody, neovlivní daňovou 

uznatelnost těchto výdajů. Částka 20 000,- Kč bude muset být brána jako výdaje na 



- 39 - 

reprezentaci a tudíţ nebude daňově uznatelným výdajem společnosti, čímţ se můţeme 

vyhnout i situaci, kdy by vznikla povinnost dodanění daní z příjmů ze závislé činnosti u 

ředitele. 

 

5.1.5 Příklad č. 5: Pronájem nákladního automobilu – běţná údrţba 

 

Společnost Zero, s.r.o. si pronajala dlouhodobě nákladní automobil. Ve smlouvě je 

uvedeno, ţe nájemce hradí pouze veškerou běţnou údrţbu vozu, případně vzniklou škodu 

na vozidle způsobenou nájemcem. Společnost Zero, s.r.o. v průběhu nájmu nechala seřídit 

motor, opravila propíchnutou pneumatiku, dolila olej, dále pak vyměnila ojeté pneumatiky, 

zkorodovaný výfuk a vyměnila olej, vše na své náklady. Otázkou je, zda veškeré tyto 

výdaje budou daňově účinné. 

 

Dále si společnost pronajala jen krátkodobě osobní automobil. Plánovala s ním ujet jen 

2000 km, avšak v průběhu nájmu bylo nutné u automobilu provést pravidelnou plánovanou 

výměnu oleje. Vzhledem k tomu, ţe by bylo časově i finančně náročné dovézt zpět tento 

automobil půjčovně, aby si tuto výměnu zařídila sama, společnost Zero, s.r.o. nechala 

vyměnit olej na svoje náklady. Jedná se o daňově účinný náklad pro společnost Zero, 

s.r.o.? 

 

Řešení: 

 

Pro společnost Zero, s.r.o. je rozhodující znění nájemní smlouvy. Jestliţe je dle smlouvy 

povinna zajišťovat pouze běţnou údrţbu vozu, pak její výdaje: seřízení motoru, dolití oleje 

nebo oprava propíchnuté pneumatiky – jsou vše výdaji daňově uznatelnými. 

 

Naproti tomu výdaje: výměna ojetých pneumatik, výměna zkorodovaného výfuku – jsou 

pro společnost Zero, s.r.o. výdaji nedaňovými, neboť se jedná o činnosti nutné k udrţení 

vozidla ve stavu způsobilém smluvenému uţívání. K těmto činnostem je povinen 

pronajímatel a ten by měl mít jiţ v ceně nájmu zakalkulovány tyto nutné výdaje. 

 

Co se týká pravidelné výměny oleje – je povaţována za činnost, kterou by měl provádět 

vlastník (pokud to není uvedeno v nájemní smlouvě), ale správcem daně je povaţována téţ 
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za běţnou údrţbu a to v závislosti na délce nájmu či ujetých km nájemce. A tedy v našem 

případě by se jednalo o daňově účinný náklad, neboť se jedná o dlouhodobý pronájem. 

 

Co se týká výměny oleje u krátkodobého nájmu, výměny ojetých pneumatik a výměny 

zkorodovaného výfuku u dlouhodobého nájmu, pak tyto výdaje, aby byly daňově účinné 

pro společnost Zero, s.r.o., musí tyto částky, jeţ vydala, minimálně ve stejné výši 

vyfakturovat půjčovně aut. Poté budou částky za výměnu oleje, výměnu pneumatik a 

výměnu zkorodovaného výfuku daňově účinné pro společnost Zero, s.r.o. dle § 24 odst. 2 

písm. zc) ZDP, v plné výši, respektive do výše příjmů. 

 

5.1.6 Příklad č. 6: Oprava pronajaté restaurace  

 

Společnost Novák, s.r.o. si pronajala restauraci. Smlouva byla uzavřena na dobu určitou a 

to na 4 roky. I kdyţ se restaurace nachází na hezkém místě, je ve značně opotřebeném 

stavu a bude potřebovat vstupní investice. Pronajímatel nájemce ovšem ve smlouvě 

k ţádným opravám nezavázal. 

 

Nájemce se rozhodl provést výměnu starých oken a dveří, natřít fasádu a vyměnit obklady 

sociální zařízení, aby přilákal klientelu. Nájemní smlouvu nemohl bez velkých sankcí 

vypovědět dříve a při současném stavu restaurace by těţko přilákal zákazníky. Nájemce 

Novák, s.r.o. se rozhodl provést tyto opravy na vlastní náklady.  

 

Společnost prokázala, ţe po těchto opravách vzrostly její trţby o 250 % oproti dřívějším 

trţbám a to při zachování cen jídel, při stejných vstupních cenách potravin a stejném počtu 

zaměstnanců. Společnost Novák, s.r.o. z tohoto jednoznačně usoudila, ţe vynaloţené 

prostředky na opravu budou daňově uznatelným nákladem na dosaţení, zajištění a udrţení 

zdanitelných příjmů. 

 

Jaký bude rozbor daňových dopadů v případě souhlasu a v případě nesouhlasu 

pronajímatele s provedením oprav? 
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Řešení: 

 

1) Pronajímatel NEDÁ písemný souhlas s provedením oprav: 

 

Nájemce, společnost Novák, s.r.o. můţe mít značné problémy, neboť správce daně můţe 

náklady na opravu povaţovat za platby bez právního titulu a argumentovat tím, ţe není 

jisté, zda by se trţby nezvýšily i bez provedení oprav. V tomto případě by to pro společnost 

Novák, s.r.o. znamenalo, ţe veškeré výdaje na opravy by byly daňově neúčinné. 

 

2) Pronajímatel DÁ písemný souhlas s provedením opravy: 

 

Tato situace je pro nájemce jednodušší. Problém, ale přetrvává, pokud se pronajímatel 

nezaváţe k úhradě oprav a nejedná se o opravu, ke které byl povinen, pak nelze vyuţít 

§ 669 Občanského zákoníku. Pokud pronajímatel nebude trvat na uvedení věci do 

původního stavu po skončení nájmu, je jisté, ţe se pronajímatel jistým způsobem obohatil. 

Toto obohacení bude pro pronajímatele nepeněţním příjmem, avšak vyčíslení konkrétní 

výše je poměrně sloţité. Jako náklad proti tomuto nepeněţnímu příjmu by mohl 

pronajímatel uplatnit náhradu výdajů nájemci, kterou by byl povinen zaplatit, např. na 

základě rozhodnutí soudu. I kdyţ by byl poté výsledek daňově neutrální, je zde problém 

časové souvislosti nepeněţního příjmu a nákladu, vzhledem k časové prodlevě na straně 

soudů. Na straně pronajímatele se jedná o nepeněţní příjem jiţ v momentě ukončení oprav. 

 

Na straně nájemce je třeba daňovou uznatelnost nákladů posuzovat podle § 24 odst. 1 ZDP, 

tedy zda nájemce prokáţe, ţe se jedná o výdaj nutný k dosaţení, zajištění a udrţení 

zdanitelných příjmů. Toto prokazování můţe být sloţité a výsledek bude vţdy záviset na 

konkrétních okolnostech a na posouzení správce daně. Pro daňové posouzení není aţ tak 

rozhodující, domůţe-li se nájemce nějaké náhrady od pronajímatele, např. soudní ţalobou. 

Případné vyrovnání přichází v úvahu stejně aţ po skončení nájmu, ale vzniklý náklad je 

nutné řešit jiţ v momentě vynaloţení. 
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5.1.7 Příklad č. 7: Opravy pronajatého prostoru s dodatečným 

souhlasem pronajímatele 

 

Společnost Alfa, s.r.o. si v roce 2009 pronajala nebytový prostor. Tento prostor poté 

rozdělila příčkami na více místností a vybudovala nové rozvody elektroinstalace. Celkem 

za tyto práce v roce 2009 zaplatila 70 000,- Kč. K těmto opravám společnost neměla 

písemný souhlas pronajímatele. V roce 2010 společnost dosáhla písemné dohody 

s pronajímatelem (vlastníkem). Vlastník náklady na opravy z roku 2009 v plné výši v roce 

2010 uhradil společnosti Alfa, s.r.o. na účet. 

 

Můţe si společnost Alfa, s.r.o. uplatnit vynaloţené výdaje do daňově uznatelných příjmů? 

 

Řešení: 

 

Vzhledem k tomu, ţe společnost Alfa, s.r.o. v roce 2009 neměla písemný souhlas od 

pronajímatele k provedení oprav, nemůţe si uplatnit vynaloţené náklady jako daňově 

účinné. V roce 2010, kdy pronajímatel uhradil tyto náklady společnosti Alfa, s.r.o., vznikl 

nájemci příjem ve výši 70 000,- Kč, který je však moţné v daňovém přiznání za rok 2010 

vyloučit ze základu daně, dle § 23 odst. 4 písm. e), protoţe se jedná o příjem související 

s náklady neuznanými v roce 2009 jako náklad na dosaţení, zajištění a udrţení 

zdanitelných příjmů.  

 

5.1.8 Příklad č. 8: Technické zhodnocení se souhlasem pronajímatele 

 

Společnost ZVN, s.r.o. provedla se souhlasem pronajímatele na pronajaté nemovitosti 

v roce 2007 technické zhodnocení ve výši 100 000,- Kč. Nemovitost je u vlastníka 

zařazena v 5. odpisové skupině. Pronajímatel dal souhlas s odepisováním provedeného TZ. 

 

Jaké budou daňové dopady pro společnost nájemce i pronajímatele v případě souhlasu či 

nesouhlasu vlastníka s úhradou nákladů: 

 

Nájemní vztah však skončil neočekávaně 30.6. 2010. Společnost ZVN, s.r.o. si mohla dát 

do výdajů pouze daňové odpisy, společnost odepisovala zrychleně. 
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Tabulka č. 2:  Přehled odpisů 

Rok Daňový odpis v Kč Zůstatková cena v Kč 

2007 3 334 96 666 

2008 6 445 90 221 

2009 6 223 83 998 

2010      3 000  (1/2) 80 998 

Práce autora 

 

a) Společnost se nedohodla s pronajímatelem na finančním vyrovnání: 

 

Nájemce: 

V roce 2010 společnost ZVN, s.r.o. uplatnila pouze poloviční odpis, zbývající zůstatkovou 

daňovou cenu nebude moţné zahrnout do daňových nákladů. 

 

Pronajímatel: 

Pronajímatel bude mít v roce ukončení nájmu, tj. v roce 2010 nepeněţní příjem. Tento 

nepeněţní příjem bude buď ve výši zůstatkové ceny při rovnoměrném odepisování, tj. 

90 100,- Kč (po uplatnění polovičního odpisu v roce 2010) nebo podle znaleckého 

posudku.  

 

Proti tomuto nepeněţnímu příjmu v roce 2010 si můţe pronajímatel uplatnit náklady 

prostřednictvím odpisů nemovitosti, a to ze zvýšené vstupní či zůstatkové ceny o hodnotu 

nepeněţního příjmu. 

 

b) Pronajímatel souhlasil s částečným uhrazením nákladů firmě ZVN, s.r.o.: 

 

Pronajímatel uhradí v roce 2010 společnosti ZVN, s.r.o. část vloţených nákladů a to ve 

výši 70 000,- Kč. 

 

Nájemce: 

Pro společnost ZVN, s.r.o. je tato částka zdanitelným příjmem, zároveň bude daňově 

uznatelná zůstatková cena aţ do výše přijaté úhrady, tj. 70 000,- Kč a to dle § 24 odst. 2 

písm. t) ZDP. 
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Pronajímatel: 

Pronajímatel bude mít v roce ukončení nájmu, tj. v roce 2010 nepeněţní příjem. Tento 

nepeněţní příjem buď bude ve výši zůstatkové ceny při rovnoměrném odepisování, tj. ve 

výši 90 100,- Kč (po uplatnění polovičního odpisu v roce 2010), nebo podle znaleckého 

posudku sníţený o částečnou úhradu výdajů nájemci. 

 

Doporučení: 

V obou variantách má pronajímatel vţdy nepeněţní příjem a nájemce (pokud pronajímatel 

část nákladů nezaplatí) tyto výdaje mezi daňově uznatelné nezařadí. Je tedy vhodné 

doporučit, např. dodatkem smlouvy, dohodu o zvýšení nájemného a na úhradu zvýšeného 

nájemného pouţít provedené technické zhodnocení. Samozřejmě je vhodné dodatek ke 

smlouvě volit tak, aby pronajímatel zdanil příjem co nejpozději, nejlépe aţ v roce ukončení 

nájmu. Současné je ale také nutné věnovat pozornost § 23 odst. 7 ZDP – jiné spojení za 

účelem sníţení daně. 

 

V případě vyšších částek je vhodnější namísto mimořádného nájemného pouţít zvýšené 

nájemné v niţších částkách po dobu i několika let. V případě vyšších částek, by totiţ 

správce daně nemusel jednorázový nájem uznat jako daňově účinný.  

 

5.1.9 Příklad č. 9: Uvedení pronajaté nemovitosti do předchozího stavu 

 

Varianta A) 

 

Společnost JAG, s.r.o. si pronajala prostory na provozování obchodu s drogerií na dobu 

určitou 4 let začátkem roku 2008. Tento obchod zřídila jako samoobsluţný. Počátkem roku 

2010 z důvodu rentability se společnost rozhodla přejít na pultový prodej, část prodejny 

přepaţila příčkou a pouţila tuto část jako sklad. Majitel (pronajímatel) souhlasil 

s vybudováním příčky, ale v dodatku smlouvy, kde stanovil souhlas, zároveň doplnil 

ustanovení, podle kterého je nájemce povinen po skončení nájmu příčku odstranit a uvést 

prodejnu do původního stavu na své náklady. 
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Můţe společnost JAG, s.r.o. uplatnit vynaloţené výdaje s vybudování příčky a po skončení 

nájmu téţ náklady na uvedení pronajaté nemovitosti do původního stavu jako daňově 

uznatelné náklady? 

 

Řešení: 

 

Touto úpravou společnost sníţila náklady na zaměstnance, místo 5 zaměstnanců měla 

pouze 2. Lze tedy říci, ţe vybudování příčky bylo nutné pro přeţití obchodu a to vše 

s ohledem na nevypověditelnost, nebo případné sankce ze zrušení smlouvy na dobu 

určitou. V tomto případě lze náklady spojené s likvidací příčky po skončení nájmu uznat 

do daňových výdajů. 

 

Varianta B) 

 

Společnost ZUBR, s.r.o. měla pronajaté prostory na dobu určitou 4 let. Při zahájení 

pronájmu majitel sám na své náklady vybavil nebytové prostory novou plovoucí podlahou 

a zároveň do nájemní smlouvy dal ustanovení, ţe po skončení nájmu je nájemce, bez 

ohledu na stav podlahy, povinen ji vyměnit za novou. 

 

Můţe si společnost ZUBR, s.r.o. po skončení nájmu vynaloţené náklady související 

s výměnou plovoucí podlahy uplatnit do daňových nákladů? 

 

Řešení: 

 

Společnost ZUBR, s.r.o. bude mít problém s daňovou uznatelností výdaje na výměnu 

plovoucí podlahy po skončení nájmu. Pokud v době ukončení nájmu bude plovoucí 

podlaha odpovídat svým stavem obvyklému opotřebení, mělo by být opotřebení plovoucí 

podlahy součástí jiţ kalkulovaného nájemného. Z toho vyplývá, ţe společnost ZUBR, s.r.o. 

si nebude moci uplatnit výdaje související s výměnou plovoucí podlahy do daňově 

účinných nákladů. 

 

Pouze v případě, kdy plovoucí podlaha bude poničena nad úroveň obvyklého opotřebení, 

budou pro společnost ZUBR, s.r.o. důleţité důkazní prostředky. Bylo by vhodné stav 

podlahy jak nové, tak po ukončení nájmu zdokumentovat, např. fotografiemi nebo 
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zhodnocením nezávislou odbornou osobou. Toto důkazní břemeno je ovšem zcela na 

společnosti ZUBR, s.r.o. a daňová uznatelnost výdajů bude záviset na posouzení situace 

správcem daně. 

 

5.1.10 Příklad č. 10: Nájemné – časové rozlišení 

 

Firma XZ, s.r.o. si pronajala kanceláře. Byla sepsána nájemní smlouva na dobu určitou 

s účinností od 1.10. 2010 na 3 roky, tzn. do 30.9. 2013. Nájemné je sjednáno ve výši 

90 000,- Kč za šest měsíců se splatností do konce prvého kalendářního měsíce daného 

období. Celková výše nájemného za dobu platnosti nájemní smlouvy činí 540 000,- Kč. 

Nájemce plnil své povinnosti řádně a včas podle nájemní smlouvy a celou pronajatou 

kancelář pouţíval pro své podnikání. 

 

Jaké budou uznatelné daňové náklady v jednotlivých letech pro společnost XY, s.r.o.? 

 

Řešení: 

 

1) Nájemce – je OSVČ uplatňující výdaje procentem z příjmů 

 

V takovém případě, nás daňová účinnost zaplaceného nájemného nemusí zajímat, protoţe 

nájemce neprokazuje skutečné výdaje na dosaţení a udrţení zdanitelných příjmů. Není 

tedy rozhodující, kdy a v jaké výši zaplatil nájemné. Případný závazek z nájemného u 

nájemce nebude daňově účinným výdajem ani, pokud by nájemce přešel na skutečné 

výdaje dle § 25 odst. 1 písm. zd) ZDP. 

 

2) Nájemce – je OSVČ vedoucí daňovou evidenci 

 

Pro tohoto nájemce je rozhodný okamţik úhrady nájemného bez ohledu na jeho časovou 

příslušnost. Tzn., ţe veškeré platby na nájemné zaplacené za říjen 2010 aţ březen 2011 

v říjnu 2010 budou daňově účinným nákladem v roce zaplacení, tedy v roce 2010, platby 

za nájem kanceláře v roce 2011 budou daňově účinným nákladem roku 2011, atd. 
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Tabulka č. 3: Přehled úhrad nájemného   

Nájemné za období: Datum úhrady: Částka: 
Rok daňové 

uznatelnosti: 

1.10. 2010 - 31.3. 2011 25.10. 2010 90 000,- Kč 2010 

1.4. 2011 - 30.9. 2011 18.4. 2011 90 000,- Kč 2011 

1.10. 2011 - 31.3. 2012 20.10. 2011 90 000,- Kč 2011 

1.4. 2012 - 30.9. 2012 23.4. 2012 90 000,- Kč 2012 

1.10. 2012 - 31.3. 2013 16.1. 2013 90 000,- Kč 2013 

1.4. 2013 - 30.9. 2013 4.5. 2013 90 000,- Kč 2013 

Práce autora 

 

Tabulka č. 4:  Daňové náklady 

Daňové náklady v jednotlivých letech nájmu: 

Rok Částka 

2010   90 000,- Kč 

2011 180 000,- Kč 

2012   90 000,- Kč 

2013 180 000,- Kč 

CELKEM: 540 000,- Kč 

Práce autora 

 

3) Nájemce – podnikatel vedoucí účetnictví 

 

Vzhledem ke skutečnosti, ţe nájemce vede účetnictví, musí nájemné časově rozlišovat. 

Z tohoto důvodu bude nutné platbu nájemného ve výši 90 000,- Kč, uhrazenou v říjnu 

2010, časově rovnoměrně rozpočítat na celou sjednanou dobu, pro kterou je nájemné 

placeno, tzn. na šest měsíců. 

 

Úhradu nájemného za období od října 2010 do září 2013 je nájemce povinen rozpočítat 

následovně: 

 

Poměrná výše nájemného na měsíc:   90 000 / 6  =  15 000,- Kč / měsíc 
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Tabulka č. 5: Časové rozlišení nájemného 

Rok: Období: Počet měsíců: 
Výše daňově  

účinných nákladů: 

2010 10-12 3   45 000,- Kč 

2011   1-12 12 180 000,- Kč 

2012   1-12 12 180 000,- Kč 

2013 1-9  9 135 000,- Kč 

CELKEM  36 540 000,- Kč 

Práce autora 

 

5.1.11 Příklad č. 11: Odkoupení majetku po pronájmu 

 

Podnikatel se zabývá kamionovou dopravou a pro svoji podnikatelskou činnost si 

pronajímá halu a přilehlé dva pozemky. Nájemce platil nájemné řádně a včas podle 

nájemní smlouvy. Protoţe se podnikání slibně rozjelo a jeho finanční situace se značně 

zlepšila, dohodl se s pronajímatelem (vlastníkem) na odkoupení najatých nemovitostí: 

- pozemek A za 300 000,- Kč, 

- pozemek B za 400 000,- Kč, 

- hala C za 600 000,- Kč. 

 

Vzhledem k tomu, ţe pronajímatel v blízké době doplatí a ukončí smlouvu o finančním 

pronájmu haly, byla mezi pronajímatelem a nájemcem uzavřena smlouva o smlouvě 

budoucí na pozemek B s částkou 400 000,- a s odkladem na ukončení smlouvy o finančním 

pronájmu haly na něm umístěné. 

 

Při rovnoměrném odepisování haly ze vstupní (kupní) ceny u pronajímatele by jeho daňová 

zůstatková cena ke dni prodeje činila 500 000,- Kč. Protoţe kupní cena haly (600 000,- Kč) 

je vyšší neţ zůstatková cena, je zaručena daňová účinnost nájemného za halu u nájemce, 

tak jak bylo účtováno u nájemce v předešlých zdaňovacích obdobích za trvání nájemní 

smlouvy. 

 

U pozemku A byla stanovena cena obvyklá ke dni nabytí pozemku, tj. ke dni zápisu do 

katastru nemovitostí. Tuto cenu obvyklou stanovil znalec na 360 000,- Kč. 
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Pokud by nájemce akceptoval sjednanou cenu pozemku A ve výši 300 000,- Kč, tzn. cenu 

niţší neţ cenu zjištěnou, pak by se dříve zaplacené nájemné u něj stalo daňově neúčinným. 

Nájemce by poté musel v roce nesplnění daňových podmínek zvýšit základ daně o veškeré 

v minulosti zaplacené nájemné.  

 

Pokud by nájemcem byla právnická osoba, musela by podat dodatečná daňová přiznání na 

vyšší daňovou povinnost za všechna minulá období, kdy platila nájem. 

 

Řešení: 

 

Tzv. dodaňování nájmů nebo podávání dodatečných přiznání je dosti nepopulární, proto by 

pro nájemce bylo výhodnější navýšit kupní cenu, minimálně na úroveň ceny stanovenou 

znalcem. V takovém případě by zaplacené nájemné v minulých letech zůstalo pro nájemce 

daňově účinné. 

 

Pokud by nájemce neakceptoval navýšení kupní ceny a z tohoto důvodu by se stalo 

nájemné zpětně daňově neúčinné, pak by nájemce ještě mohl vyuţít § 29 odst. 1 písm. a) 

ZDP, podle kterého lze do vstupní ceny zahrnou veškeré nájemné zaplacené nájemce do 

data ukončení smlouvy, které nebylo výdajem podle § 24 ZDP, v případě poplatníka, který 

nevede účetnictví je moţné do vstupní ceny zahrnout i zálohy na nájemné uhrazené do data 

ukončení smlouvy. Podstatné ovšem je, ţe tento § lze vyuţít jen u hmotného majetku, tudíţ 

v případě pozemku jej u nájemce nelze vyuţít. 

 

Cenu obvyklou pozemku B stanovil znalec ve výši 360 000,- Kč ke dni sepsání smlouvy o 

smlouvě budoucí na koupi pozemku B. Kupní cena je nyní vyšší (400 000,- Kč), takţe 

nájemci nehrozí dodanění dříve zaplaceného nájemného. K odkoupení pozemku sice dojde 

aţ po ukončení finančního leasingu na halu na něm umístěnou, v té době ale aktuální 

zjištěná cena jiţ nebude mít ţádný daňový význam. Pro nájemce je ovšem důleţité 

prokázat správci daně datum sjednání smlouvy o smlouvě budoucí na koupi pozemku B. 

 

Pokud by ovšem kupní cena haly byla 320 000,- Kč, tudíţ niţší neţ cena zůstatková, stalo 

by se nájemné za veškerá předešlá období daňově neúčinným.  Např. celkem bylo 

zaplaceno nájemné ve výši 50 000,- Kč. Potom by vstupní cena haly byla částka 320 000,- 

+ 50 000,-, tj. 370 000,- Kč. Z této částky by nový vlastník mohl daňově odepisovat. 
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5.1.12 Příklad č. 12: Opravy prováděné nájemcem na najatém majetku 

 

Pronajímatel sjednal nájemní smlouvu na pronájem nebytového prostoru s firmou 

BETA, s.r.o.  Podle znění této smlouvy je nájemce: 

1) povinen hradit obvyklou údrţbu a drobné opravy spojené s uţíváním prostoru, 

2) povinen financovat opravu fasády a střechy, které se započtou na nájemné. 

 

Řešení: 

 

Daňové posouzení uvedených povinností nájemce z pohledu pronajímatele: 

 

1) obvyklá údrţba a opravy spojené s uţíváním pronajatých prostor nepředstavují pro 

pronajímatele ţádný zdanitelný nepeněţní příjem, těmito činnostmi nedochází ke 

zhodnocování pronajatého majetku, ale nájemce takto pouze zachovává jeho 

původní stav a současně pronajímatel z tohoto pohledu neuplatní ţádné výdaje, 

 

2) oprava fasády a střechy, které se dle smlouvy započtou na nájemné, znamenají pro 

pronajímatele zdanitelný nepeněţní příjem z nájemného a současně i nepeněţní 

výdaj za opravy vlastního majetku, pokud pronajímatel: 

a) nevede účetnictví, bude nepeněţní příjem z oprav jednorázovým daňovým 

příjmem při dokončení oprav a současně tomu bude i ohledně nepeněţního 

výdaje z titulu oprav (pokud neuplatňuje výdaje % z příjmu), 

b) vede účetnictví – nepeněţní příjem z oprav bude časově rozlišen v souladu 

s nájemní smlouvou jako běţné nájemné, naproti tomu nepeněţní výdaj 

z titulu oprav bude jednorázový při jejich dokončení. 

 

Daňové posouzení z pohledu nájemce: 

 

1) Obvyklá údrţba a drobné opravy financované nájemcem v souvislosti s uţíváním 

najatého prostoru představuje pro nájemce okamţitý daňově uznatelný výdaj 

(náklad), 

 

2) Oprava fasády a střechy započtená na nájemné je pro nájemce daňový nepeněţní 

výdaje (náklad): 
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a) nevede-li účetnictví – jedná se o jednorázový daňový výdaj z titulu 

nepeněţního nájemného, 

b) vede-li účetnictví – jedná se o časově rozlišené nájemné v souladu 

s nájemní smlouvou. 

 

Doporučení: 

 

Pro nájemce i pronajímatele je nejdůleţitější znění nájemní smlouvy. Pokud by např. 

nájemní smlouva nevymezovala podíl nájemce na opravách a obvyklé údrţbě, jednalo by 

se plně o povinnosti pronajimatele a tyto práce by musel zajišťovat svým nákladem. 

Z důvodu právní jistoty a pro předcházení moţným sporům je vhodné tyto práce 

podrobněji vymezit buď v samostatné příloze nájemní smlouvy, nebo odkazem na nařízení 

vlády vztahující se k obvyklé údrţbě bytů. 

 

5.1.13 Příklad č. 13: Odepisování pronajatého majetku 

 

Nájemce provedl v roce 2008 na pronajatém majetku technické zhodnocení, vše se 

souhlasem pronajímatele. Dle písemné dohody mezi nájemcem a pronajímatelem mohl 

nájemce toto technické zhodnocení odepisovat. Nájemce toto technické zhodnocení 

odepisoval po dobu dvou let a po této době celou pronajatou nemovitost koupil za cenu 

2 500 000,- Kč. 

 

Výše technického zhodnocení je 120 000,- Kč, vlastník má budovu zařazenou v 5. 

odpisové skupině, odepisuje rovnoměrně. 

 

Tabulka č. 6: Odpis technického zhodnocení na straně nájemce 

Rok: Odpis: Zůstatková cena: 

2008 1 680,- Kč 118 320,- Kč 

2009 4 080,- Kč 114 240,- Kč 

Práce autora 

 

Z jaké ceny bude nyní nový vlastník nemovitost odepisovat? 
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Řešení: 

 

Pokud nájemce najatou věc koupí neboli pořídí ji úplatně, stává se jejím vlastníkem.  Nový 

vlastník začne pořízenou nemovitost odepisovat z pořizovací ceny dle § 29 odst. 1) 

písm. a) ZDP. Vlastník sice pořídil jiţ pouţívanou nemovitost, ale začne ji odpisovat jako 

by od začátku, protoţe dle ustanovení zákona je součástí vstupní ceny, při odkoupení 

najatého majetku, také zůstatková cena provedeného technického zhodnocení. 

 

Výpočet vstupní ceny: 

Kupní cena:   2 500 000,- Kč 

ZC technického zhodnocení    114 240,- Kč 

--------------------------------------------------- 

Celková vstupní cena  2 614 240,- Kč 

 

Vlastník tedy vypočte roční daňový odpis dle § 31 nebo § 32 ZDP pro první rok 

odpisování. Pořízená nemovitost jiţ v sobě zahrnuje technické zhodnocení, ale hodnotově 

se tato skutečnost projeví ve vstupní (pořizovací) ceně. 

 

Roční daňový odpis v roce pořízení, rovnoměrný odpis, odpisová skupina 5: 

1. rok  sazba 1,4 odpis 36 600,- Kč 

      

Pokud je nájemce účetní jednotkou, potom musí technické zhodnocení odepisovat i účetně. 

Účetně toto technické zhodnocení odepíše v průběhu nájmu, takţe nevzniká účetní 

zůstatková cena. Pokud ale vznikne, nájemce ji zaúčtuje do nákladů (příp. jako úhrada 

závazku z nájmu), pokud je nájemné plněno technickým zhodnocením. Naproti tomu 

pronajímatel zvýší o technické zhodnocení pořizovací cenu pronajatého majetku. 

 

Rozdílný způsob daňového a účetního odpisování technického zhodnocení a také rozdílný 

způsob vypořádání daňové a účetní zůstatkové ceny má vliv na stanovení vstupní 

(pořizovací) ceny pro účetní a daňové účely. 

 

Je důleţité podotknout, ţe v nájemní smlouvě by neměla chybět dohoda mezi nájemcem a 

pronajímatelem o tom, zda nájemce provede technické zhodnocení nad rámec nájemného 

nebo jím bude naturálně plnit nájemné. Dále by pak v nájemní smlouvě nemělo chybět 
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ustanovení, zda se pronajímatel zavazuje k úhradě nákladů na technické zhodnocení 

vynaloţených nájemcem. 

 

5.2 Nájem z pohledu DPH 

5.2.1 Překročení stanoveného obratu pro registraci 

Příklad č. 1) 

 

Pan P. Jirsa je důchodce. V průběhu roku 2010 soustavně pronajímal: 

1) Chatu od 1.2.2010 - příjem z tohoto pronájmu činil měsíčně 70 000,- Kč. 

2) Byt od 1.1.2010 za 15 000,- Kč měsíčně. 

3) Dále pan Jirsa vlastní garáţ, kterou pronajímá od 1.1.2010 za částku 8 000,- Kč. 

Nájemci hradí nájemné pronajímateli vţdy k 1. daného měsíce, veškeré nájmy v roce 2010 

byly zaplaceny řádně a včas. 

 

Tabulka č. 7:  Seznam příjmů v roce 2010 

Datum příjmu: Částka v Kč: Kumulovaná výše příjmu v Kč: 

1.1.2010 23 000,- 23 000,- 

1.2.2010 93 000,- 116 000,- 

1.3.2010 93 000,- 209 000,- 

1.4.2010 93 000,- 302 000,- 

1.5.2010 93 000,- 395 000,- 

1.6.2010 93 000,- 488 000,- 

1.7.2010 93 000,- 581 000,- 

1.8.2010 93 000,- 674 000,- 

1.9.2010 93 000,- 767 000,- 

1.10.2010 93 000,- 860 000,- 

1.11.2010 93 000,- 953 000,- 

1.12.2010 93 000,- 1 046 000,- 

Práce autora 

 

Je pan P. Jirsa povinen sledovat výše příjmů z důvodu registrace k DPH a v případě 

překročení limitu se zaregistrovat? 

Řešení: 
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Pan Jirsa dnem 1.12.2010 překročil obrat zakládající povinnost registrovat se jako plátce 

daně z přidané hodnoty. Je povinen podat přihlášku k registraci do 15 dnů po skončení 

kalendářního měsíce, ve kterém překročil stanovený limit, tzn., ţe pan Jirsa musí podat 

přihlášku do 15.1.2011 a plátcem DPH se stává od 1.3.2011. 

 

Pan Jirsa bude mít od tohoto dne povinnost zdaňovat pronájem garáţe základní sazbou 

daně 20 % a podávat čtvrtletní daňové přiznání správci daně, pronájem bytu a chaty bude 

dále osvobozeným plněním, které bude muset uvádět na řádku 50 daňového přiznání k 

DPH. 

 

Příklad č. 2) 

 

Podnikatel J. Starý, fyzická osoba, vedoucí daňovou evidenci, neplátce DPH, pronajímá 

byt, který má v osobním vlastnictví a který nemá zahrnutý do obchodního majetku. Roční 

obrat z podnikatelské činnosti se pohybuje okolo 850 000,- Kč. Nemá povinnost se 

registrovat jako plátce DPH. Příjem z pronájmu bytu daní dle § 9 a ročně se pohybuje 

kolem 140 000,- Kč.  

 

Musel by se podnikatel, v případě překročení 1 mil. Kč registrovat k DPH nebo se příjem 

z pronájmu do obratu nezahrnuje? 

 

Řešení: 

 

Vzhledem ke skutečnosti, ţe se v případě pronájmu nejedná o doplňkovou činnost 

uskutečňovanou příleţitostně, vstupuje příjem z pronájmu do obratu, z kterého se odvozuje 

osvobození od povinné registrace k DPH. Tzn., ţe jakmile příjmy pana Starého překročí 

1 mil. Kč v období po sobě jdoucích 12 měsíců, má povinnost registrace k DPH. Příjmy 

z pronájmu bytu budou uváděny jako osvobozená plnění do ř. 50 přiznání DPH. Zároveň je 

nutné při uplatňování nároku na odpočet na vstupu tento odpočet krátit. 
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5.2.2 Uplatnění odpočtu DPH na vstupu 

 

Pronajímatel, firma ZET, s.r.o. zakoupila v roce 2007 dům, který předpokládá plně vyuţít 

ke své podnikatelské činnosti, pro pronájem jinému plátci pro účely jeho ekonomické 

činnosti. Firma dům zakoupila včetně DPH a v roce pořízení si uplatnila DPH na vstupu. 

V dalším roce uţívání domu, v roce 2008, byla provedena oprava domu, při které byl opět 

plně uplatněn odpočet DPH. Po dokončení opravy je dům opět pronajímán pouze plátci 

DPH a to aţ do konce roku 2009. Začátkem roku 2010 byla nájemní smlouva s plátcem 

DPH vypovězena z důvodu neplacení nájemného a dům byl pronajat nově neplátci DPH, 

tedy nově se jednalo o osvobozený pronájem. 

 

Má pronajímatel za této situace plný nárok na jiţ uplatněný odpočet DPH jak z pořízení 

domu, tak i z technického zhodnocení provedeného za doby pronájmu plátci DPH? 

 

Řešení: 

 

V letech 2007-2009, kdy byl dům pronajímán pouze plátci DPH, je nárok na odpočet DPH 

uplatněn firmou ZET, s.r.o. zcela oprávněně. Problém ovšem nastává v roce 2010. V roce 

2010 bude nutné na přiznání za poslední zdaňovací období provést úpravu odpočtu daně, z 

přijatého plnění při pořízení domu. 

 

Co se týká uplatněného odpočtu DPH z opravy, je důkazní břemeno zcela na pronajímateli. 

Pronajímatel by musel v rámci případného důkazního řízení přesvědčit správce daně, ţe 

provedená oprava byla nákladem provozním, a ţe tento náklad byl zcela spotřebován 

v průběhu nájmu plátci DPH a plně souvisel pouze s nájmem původnímu nájemci - plátci 

DPH a nikoli s novým nájmem – neplátcem DPH. 

 

Na tomto příkladu můţeme zcela zřetelně vidět, ţe není striktně předepsána hranice, kdy je 

nárok na odpočet DPH na vstupu oprávněný nebo neoprávněný. Také není stanoveno, po 

jakou dobu je nutné sledovat vyuţití daného vstupu ke konkrétnímu účelu.   
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5.2.3 Přeúčtování sluţeb, pokud má v pronajatých prostorách sídlo i 

pronajímatel 

 

Firma JELL, s.r.o. je plátce DPH. Firma vlastní dům, ve kterém jsou samé nebytové 

prostory. V části těchto prostor má své kanceláře, část prostor pronajímá podnikateli 

p. Starému, plátci DPH, který tyto prostory vyuţívá ke své ekonomické činnosti. Firma 

Jell, s.r.o. fakturuje pronájem se základní sazbou DPH, tj. 20 %. Pronajímatel přebírá 

faktury za spotřebu energií a sluţeb a následně je přeúčtovává na nájemce. 

 

1) Musí pronajímatel zdaňovat také přeúčtování těchto sluţeb na nájemce? 

2) Jak pronajímatel stanoví datum uskutečnění zdanitelného plnění? 

 

Řešení: 

 

Ad 1)  

Firma Jell, s.r.o. (pronajímatel) se s nájemcem (plátce daně) dohodli na zdaňování nájmu. 

Tento postup je správný dle zákona §56 odst. 4 ZDPH. Od 1. 1. 2009 jiţ firma Jell, s.r.o. 

nemusí do 30 dnů od uzavření smlouvy oznamovat uplatňování daně u nájmu správci daně. 

V nájemní smlouvě je vhodné uvést, ţe nájemce bude pronajaté prostory vyuţívat ke své 

ekonomické činnosti. Pokud by totiţ nájemce prostory vyuţíval pro soukromou potřebu, 

nejednalo by se o nájem, který lze zdanit. 

 

Pronajímatel nakupuje energie a sluţby svým jménem a na svůj účet, pronajímatel je 

v obchodním vztahu s dodavateli energií a sluţeb, částečně je i spotřebovává. Z přijatých 

plnění si uplatní nárok na odpočet DPH – poté bude příslušná přeúčtovaná částka na 

nájemce obsahovat taktéţ daň na výstupu. Z dohodnutých přijatých záloh na energie bude 

pronajímatel v průběhu roku odvádět daň. 

 

Nájemce by mohl téţ postupovat dle § 36 odst. 11 ZDPH v případě, ţe přijme částku od 

jiné osoby na úhradu částky, kterou vynaloţil za plnění pro tuto jinou osobu, pokud splní 

dané podmínky: 

a) přijatá a uhrazená částka je pro plátce průběţnou poloţkou, tzn., ţe se 

nejedná o výnos nebo příjem ani o náklad nebo výdaj, a ţe o těchto částkách 

účtuje na zúčtovacích vztazích, 
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b) přijatá částka nepřevýší uhrazenou částku za plnění pro jinou osobu, 

c) plátce si u plnění pro jinou osobu neuplatnil nárok na odpočet daně. 

Takto přijaté částky se nezahrnují do základu daně a nejsou úplatou za uskutečněné plnění, 

a proto se nezahrnují do obratu podle § 6 odst. 2 ZDPH. 

 

Ad 2)  

Vyúčtování elektrické energie a plynu za rok 

Pokud pronajímatel bude provádět doúčtování na nájemce po odpočtu záloh, můţe vyuţít 

§ 21 odst. 6 písm. b), který stanoví, ţe datum uskutečnění zdanitelného plnění je dnem 

odečtu z měřícího zařízení (ČEZ, RWE), případně dnem zjištění skutečné spotřeby (dodání 

tepla, chladu, elektřiny, plynu, vody, telekomunikační sluţby). Podle tohoto § je pro 

pronajímatele den uskutečnění zdanitelného plnění den, kdy obdrţí vyúčtování celkové 

spotřeby elektřiny a plynu za daný rok od dodavatele a tímto dnem poměrnou část nákladů 

přeúčtuje nájemci. 

 

Přeúčtování poskytnutých sluţeb 

Při přeúčtování sluţeb je problematické přesně zjistit, den uskutečnění zdanitelného plnění. 

V případě sluţeb např. hlídací agentury nebo úklidové práce obdrţí pronajímatel fakturu 

měsíčně. Den uskutečnění zdanitelného plnění je uvedeno na těchto přijatých daňových 

dokladech. Ovšem problémem můţe nastat, kdyţ pronajímatel neobdrţí tyto doklady včas 

tak, aby dle zákona stihl vystavit daňový doklad nájemci do 15 dnů od poskytnuté sluţby. 

Pokud by daňové doklady od dodavatelů neobdrţel včas, má pronajímatel moţnost vystavit 

daňový doklad na nájemce s odhadem částky za přijaté sluţby a po obdrţení daňového 

dokladu od dodavatele vystavit na nájemce dobropis nebo vrubopis.  

 

5.2.4 Krácení odpočtu DPH koeficientem 

 

Podnikatel vykazoval ve zdaňovacím období 2009 pouze plnění zdaňovaná, uplatňoval 

tedy u souvisejících vstupů plný nárok na odpočet. V roce 2010 koupil bytový dům a začal 

pronajímat byty a nebytové prostory, jak plátcům pro jejich ekonomickou činnost 

(uplatňoval DPH), tak i neplátcům (osvobozené plnění). 
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U souvisejících vstupů proto uplatňuje krácení koeficientem. V květnu 2010 podnikatel 

prodal stavební stroj, který měl zařazen v majetku a odepisoval jej za částku 80 000,- Kč 

bez DPH. Dále v roce 2010 měl podnikatel příjmy z poskytnutého úvěru (úroky) ve výši 

200,- Kč. Pro podnikatele byl tento příjem příjmem příleţitostným.  

 

Tabulka č. 8:  Druhy příjmů podnikatele v roce 2010 

Druh příjmu: Měsíc: Částka: ř. přiznání DPH: 

Prodej sluţeb 1-12/2010 1  001 000,- ř.  1 

Prodej zboţí 1-12/2010 348 000,- ř.  1 

Dodání zboţí do EU 1-12/2010 2 500,- ř. 20 

Poradenské sluţby do EU 1–12/2010 550,- ř. 21 

Nájemné 2-12/2010 135 000,- ř. 50 

Vývoz zboţí 1-12/2010 1 100,- ř. 22 

Prodej stavebního stroje      5/2010 80 000,- ř. 1, ř.51 

Úroky z úvěru      3/2010 200,- ----- 

Práce autora 

 

Řešení: 

 

Vzhledem k tomu, ţe v roce 2009 neměl podnikatel ţádné příjmy osvobozené od DPH, 

bude pouţívat zálohový koeficient ve výši 1 a to pro celý rok 2010. Na konci roku 2010 je 

povinen, vzhledem k osvobozeným plněním v průběhu roku 2010, provést vypořádání na 

posledním přiznání k DPH za rok 2010. Nově zjištěný vypořádací koeficient ve výši 0,91 

bude p. Novák uvádět na ř. 53 po celý rok 2011 a tímto koeficientem krátit příslušné 

vstupy. 

 

Z uvedeného příkladu vyplývá, ţe podnikatel po přiznání za poslední období bude muset, 

z důvodu vypořádání koeficientu, vrátit správci daně daň ve výši 108,- Kč. 

 

 

 



- 59 - 

Tabulka č. 9:   

Výpočet ročního vypořádacího koeficientu podle §76 zákona o DPH 
                    

Poplatník: NOVÁK Jan     

Poř.č. 
přiznání 

Zdaňovací období ř.1 ř.2 
ř. 20 + ř. 21 
+ … + ř. 31 

ř. 47 krácený 
odpočet 

ř. 50 
ř. 51 s   

nárokem 
ř. 51 bez 
nároku 

ř. 52 

1 Leden 120 000 0 0 0 0 0 0 0 

2 Únor 115 000 0 0 0 12 000 0 0 0 

3 Březen 90 000 0 0 0 12 000 0 0 0 

4 Duben 124 000 0 1 200 0 12 000 0 0 0 

5 Květen 118 000 0 800 600 12 000 0 0 600 

6 Červen 95 000 0 0 200 12 000 0 0 200 

7 Červenec 98 000 0 0 0 12 000 0 0 0 

8 Srpen 112 000 0 950 0 12 000 0 0 0 

9 Září 106 000 0 0 0 12 000 0 0 0 

10 Říjen 132 000 0 1 200 400 12 000 80 000 0 400 

11 Listopad 121 000 0 0 0 12 000 0 0 0 

12 Prosinec 118 000 0 0 0 12 000 0 0 0 

  Celkem 1 349 000  0 4 150 1 200 132 000 80 000 0 1 200 

                    

  Čitatel koeficientu 1 273 150,00   
Koeficient 0,9100 

  

  Jmenovatel koeficientu 1 405 150,00     

                    

  Vypořádání za celé období:               

  ř. 47k celková suma pro krácení nároku na odpočet     1 200,00   

    nárok na odpočet (suma krácená vypořádacím koeficientem)     1 092,00   

  ř. 52 Dosud uplatněné odpočty podle zálohového koeficientu     1 200,00   

    rozdíl ( kladná hodnota - zbývá nárokovat, záporná hodnota - třeba odvést ) -108,00   

  Postup:                 

  v posledním přiznání za vypořádané období zadejte  Ř. 53 položka "Vypořádací koeficient" 0,91   

          Ř. 53 položka "Změna odpočtu" -108,00   

  v prvním daňovém přiznání příštího roku zadejte Ř. 52 položka "Koeficient (%)" 0,91   
Formulář zpracovala ASPEKT HM, daňová, účetní a auditorská kancelář, www.danovapriznani.cz, business.center.cz
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V průběhu roku 2011 musí podnikatel krátit přijatá zdanitelná plnění příslušným 

koeficientem po celý rok, a tedy krácení vstupů můţe v roce 2011 vypadat například takto: 

 

Tabulka č. 10:  Soupis zdanitelných plnění v 2011 

Měsíc: 

Daň na vstupu ke 

krácení v Kč 

Daň na vstupu po 

krácení v Kč 

ř. 47 ř. 52 

Leden 100 000,- 91 000,- 

Únor 90 000,- 81 900,- 

Březen 100 000,- 91 000,- 

Duben 80 000,- 72 800,- 

Květen 90 000,- 82 900,- 

Červen 100 000,- 91 000,- 

Červenec 600 000,- 546 000,- 

Srpen 600 000,- 546 000,- 

Září 500 000,- 305 000,- 

Říjen 400 000,- 364 000,- 

Listopad 450 000,- 409 500,- 

Prosinec 800 000,- 728 000,- 

CELKEM 3 910 000,- 3 162 400,- 

Vypočtený nárok   (3 910 000,- * 0,91) 3 558 100,- 

Součet nároků uplatněných 3 162 400,- 

Vypořádací odpočtu ř. 53 395 700,- 

Práce autora 

 

V posledním daňovém přiznání za rok 2011 představuje vzniklý rozdíl nárok na odpočet, 

který bude plátci vrácen správcem daně. Plátce nesmí zapomenout, ţe vrácená daň je 

předmětem daně z příjmu, jestliţe o tuto částku poplatník nesníţil vstupní cenu hmotného 

majetku nebo zásob. 

 

Tabulka č. 11:  Soupis příjmů a výdajů v období 10/2010 

Příjmy a výdaje bez DPH v období 10/2010 

Prodej zboţí    132 000,- 

Dodání zboţí do EU:       1 200,- 

Prodej hmotného majetku:     80 000,- 

Příjmy z nájmu:      12 000,- 

Přijaté úroky z úvěru (příleţitostná činnost podnikatele): 200,-   

Reţijní výdaje (související s ekonomickou činností plátce): 12 000,- 

Výdaje souvis. s nájmem (související s osvobozeným plněním): 2 000,- 

Práce autora 
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Tabulka č. 12:  Daňového přiznání k DPH za období 10/2010 

 C. ODDÍL - daň z přidané hodnoty                                           

I. Zdanitelná plnění                         ř. Základ daně Daň na výstupu 

Dodání zboží nebo poskytnutí služby s místem                                                              Základní  1 212 000 42 400 

plnění v tuzemsku (např. § 13, § 14, § 18)         Snížená 2     

Pořízení zboží z jiného členského státu Základní  3     

(§ 16; § 17 odst. 6 písm. e); § 19 odst. 3) Snížená 4     

Přijetí služby od osoby registrované  Základní  5     

K dani v jiném členském státě (§ 108) Snížená 6     

Dovoz zboží (§ 23) 
Základní  7     

Snížená 8     

Pořízení nového dopravního prostředku (§ 19 odst. 4)   9     

Dodání zlata podle zvláštního režimu (§ 92a odst. 2)   10     

Ostatní zdanitelná plnění, u kterých je povinen přiznat Základní  11     

daň plátce při jejich přijetí (§ 108) Snížená 12     

II. Plnění osvobozená a s místem plnění mimo tuzemsko s nárokem na odpočet daně Hodnota 

Dodání zboží do jiného členského státu (§ 64) 20 1 200 

Poskytnutí služeb s místem plnění mimo tuzemsko osobě registrované k dani v jiném členském státě 
(§ 24a) 

21   

Vývoz zboží (§ 66) 22   

Dodání nového dopravního prostředku osobě neregistrované k dani v jiném členském státě (§ 19 
odst. 4) 

23   

Zasílání zboží do jiného členského státu (§ 18) 24   

Ostatní uskutečněná plnění s nárokem na odpočet daně (např. § 24a, § 67, § 68, § 69, § 70, § 89, § 
90, § 92, § 92a) 

25   

III. Doplňující údaje 

Zjednodušený postup při dodání zboží formou třístranného obchodu (§ 17) prostřední 
osobou 

30 

Pořízení 
zboží 

Dodání 
zboží 

    

IV. Nárok na odpočet daně   Základ daně V plné výši 
Krácený 
odpočet 

Z přijatých zdanitelných plnění od plátců 
Základní  40 14 000 2 400 400 

Snížená 41       

Při dovozu zboží, kdy je správcem daně celní úřad 
Základní  42       

Snížená 43       

Ze zdanitelných plnění vykázaných na řádcích 3 až 12 
Základní  44       

Snížená 45       

Odpočet daně při změně režimu (§ 74) 46       

Odpočet daně celkem (40 + 41 + 42 + 43 + 44 + 45 + 46) 47   2 400 400 

Hodnota pořízeného majetku vymezeného v § 78 odst. 2 48       

V. Krácení nároku na odpočet daně 

Plnění osvobozená od daně bez nároku na odpočet daně 50 12 200   

Hodnota plnění nezapočítávaných do výpočtu koeficientu (§ 76 odst. 3) 51 
S nárokem na odpočet 

Bez nároku na 
odpočet 

80 000 200  

Vypočtená poměrná část odpočtu daně (§ 76) 52 Koeficient 1 Odpočet 400 

Vypořádání odpočtu daně (§ 76 odst. 7 až 10) 53 
Vypořádací 
koeficient 

1 
Změna 
odpočtu 

0 

VI. Výpočet daňové povinnosti 

Úprava odpočtu daně (§ 78) 60   

Vyrovnání odpočtu daně (§ 79) 61   

Vrácení daně (§ 84) 62   

Daň na výstupu (1 + 2 + 3 + 4 + 5 + 6 + 7 + 8 + 9 + 10 + 11 + 12 - 62) 63 42 400 

Odpočet daně (47 V plné výši + 52 Odpočet + 53 Změna odpočtu + 60 + 61) 64 2 800 

Vlastní daňová povinnost (63 - 64) 65 39 600 

Nadměrný odpočet (64 - 63) 66 0 

Rozdíl proti poslední známé daňové povinnosti při podání dodatečného daňového přiznání (63 - 
64) 

67   

Záznamy finančního úřadu:                                               

Finanční úřad přiznanou daň vyměřil/dodatečně vyměřil a 
předepsal 

                                  

podle § 46 zákona ČNR č. 337/1992 Sb., o správě daní a poplatků, ve 
znění  

                              

pozdějších předpisů, 
dne  

                ke dni                 .                

                         
Podpis oprávněného  
pracovníka spr. daně 
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5.2.5 Pronájem části nemovitosti pro umístění prodejních automatů 

 

Fyzická osoba (FO), plátce DPH, má ve své restauraci umístěny hrací automaty a ruletu, 

není provozovatelem výherních automatů ani rulety. S provozovatelem automatů a rulety 

je uzavřena smlouva na nájem prostor pro tyto automaty a na obsluhu. Podnikatel kaţdý 

měsíc fakturuje majitelům automatů odměnu za sluţby - konstantní částku včetně 19 % 

DPH. 

 

Nájem podnikatel stanovuje určitým % z dosaţených trţeb v uplynulém měsíci. Jedná se 

cca o 70 000 měsíčně. Z této částky se DPH neodvádí, fakturuje se jako osvobozená plnění 

- nájem. Fyzická osoba podává čtvrtletní přiznání k DPH, kde uvádí pouze trţby z 

restaurace a faktury za obsluhu automatů. Faktury na nájemné nikde v přiznání k DPH 

neuvádí a ani nekrátí nárok na odpočet - např. u energií, které automaty spotřebovávají.  

 

Jak by měla správně vypadat fakturace FO, z čeho je povinna DPH odvádět a pokud 

fakturuje osvobozená plnění, je povinen je uvádět v přiznání k DPH a krátit daň na vstupu 

koeficientem jednou ročně?   

 

Řešení: 

 

Charakteristickým rysem nájmu nemovitého majetku je, ţe opravňuje určenou osobu na 

sjednané časové období za úplatu zabrat a uţívat konkrétně vymezenou nemovitost, jako 

by byla jejím vlastníkem a vyloučit z takového práva všechny ostatní osoby. Vzhledem ke 

skutečnosti, ţe nájemní smlouva na umístění automatů neobsahuje ţádné přesné vymezení 

určitého prostoru, pak je otázkou, zda se v případě pronájmu prostor pro hrací automaty 

jedná o pronájem ve smyslu § 56 a zda nejde o převod práva, který je zdanitelným 

plněním. Rozhodujícími skutečnosti pro posouzení, zda se jedná o pronájem nemovitých 

prostor, je skutečnost, zda pronajímatel uskutečňuje pasivní poskytnutí prostoru nebo místa 

k umístění automatů a zda tyto prostory můţe nájemce uţívat jako vlastník. To znamená, 

zda k nim má neomezený přístup a zda můţe kontrolovat nebo omezovat přístup 

k pronajatým prostorám, kde jsou automaty umístěny. Rovněţ v případě pronájmu musí 

být pronajatý prostor přesně vymezen a není moţné jej měnit.  
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V tomto případě se nejedná o pronájem ve smyslu § 56 ZDPH, ale o poskytnutí práva 

vyuţití věci ve smyslu § 14 ZDPH, které je zdanitelným plněním podléhajícím základní 

sazbě daně. 

 

V jednotlivých zdaňovacích obdobích se pouţije zálohový koeficient a v posledním 

zdaňovacím období roku se provede vypořádání nároku na odpočet dle§76. Výsledný 

vypořádací koeficient se stane zálohovým koeficientem pro zdaňovací období 

následujícího roku. 
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ZÁVĚR 

 

Ve své bakalářské práci jsem se snaţila přiblíţit problematiku nájmu a to jak z pohledu 

pronajímatele, tak i z pohledu nájemce.   

 

V teoretické části jsem specifikovala pojmy nájem, nájemce, pronajímatel a jejich práva a 

povinnosti, povinné náleţitosti nájemní smlouvy a moţnosti ukončení nájmu. Další část 

jsem zaměřila na nájem z pohledu daně z příjmu, v poslední části jsem se věnovala nájmu 

z pohledu DPH. 

 

Vzhledem ke skutečnosti, ţe tato problematika je velmi obsáhlá a moţné vzniklé situace 

jsou velmi variabilní, aplikovala jsem teoretické znalosti na různých praktických 

příkladech. V praktické části jsem se věnovala nájemnému z pohledu daně z příjmu, kde 

jsem na různých situacích popsala problém správné identifikace peněţních a nepeněţních 

příjmů z nájmu a moţnosti uplatňovaných výdajů, moţnost daňové optimalizace u příjmů 

z nájmů majetku jak ve SJM, tak i v osobním vlastnictví. 

 

Dále jsem v praktické části opět na příkladech přiblíţila problematiku nájmu ovšem 

z pohledu DPH.  Řešila jsem problematiku překročení povinného obratu pro plátce DPH, 

dále jsem se věnovala moţnosti odpočtu DPH na vstupu, krácení odpočtu koeficientem, 

přeúčtování sluţeb souvisejících s nájmem a pronájmem místa pro prodejní automaty.   

 

V práci jsem se snaţila upozornit na skutečnost, ţe v oblasti nájemného je velmi důleţité 

věnovat pozornost znění nájemní smlouvy. 
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Seznam pouţitých zkratek 

 

 

 

ZDP  - Zákon o dani z příjmu č. 586/1992 Sb, ve znění p.p. 

 

ZDPH  - Zákon o dani z přidané hodnoty  č. 235/2004 Sb., ve znění p.p. 

 

DPH  - Daň z přidané hodnoty 

 

DPFO  - Daň z příjmu fyzických osob 

 

EU  - Evropská unie 

 

p.p.  - Pozdějších předpisů 



 

PŘÍLOHY 

 

Seznam příloh: 

 

1. Vzor nájemní smlouvy pro pronájem nebytových prostor 

 

2. Vzor přiznání k DPH č. 16 

 

3. Příloha č. 2 přiznání k DPFO 



 

Příloha č. 1 
 

 

 

Smlouva o nájmu nebytových prostor 

uzavřená mezi 

Pronajímatel:.........jméno a adresa............ 

(dále jen pronajímatel) 

a 

Nájemce:.........jméno a adresa............ 

(dále jen nájemce) 

I. 

Vlastnictví nemovitosti 

Pronajímatel prohlašuje, ţe je výlučným vlastníkem nemovitosti .......(přesná adresa 

nemovitosti)........  

II 

Předmět smlouvy 

Smlouva o nájmu nebytových prostor se řídí příslušnými ustanoveními obecně závazných 

právních předpisů, a to zejména zákona č. 116/1990 Sb. o nájmu a podnájmu nebytových 

prostor ve znění pozdějších předpisů. 

Pronajímatel pronajímá dále specifikovaný předmět nájmu nájemci. Nájemce přijímá 

předmět smlouvy do nájmu.  

Předmětem nájmu jsou nebytové prostory v ....(popsat umístění nebytových prostor v 

příslušné nemovitosti, nebo jedná-li se o celou nemovitost).... nemovitosti, která je 

specifikovaná v čl. I. této smlouvy. Prostory jsou o rozloze ..........a rozčlenění podle 

nákresu, který tvoří přílohu této smlouvy. 

Pronajímatel prohlašuje, ţe předmět nájmu je vhodný pro účel nájmu, který je stanoven v 

této smlouvě a toto uţívání odpovídá charakteru předmětu nájmu v souladu s obecně 

platnými právními předpisy.  

Nájemce prohlašuje, ţe se seznámil se stavem předmětu nájmu a přijímá jej do nájmu. 



 

III. 

Nájemné a doba nájmu 

Cena nájmu se sjednává na Kč .................(slovy ...................................korun českých) 

měsíčně.  

Nájemce se zavazuje, ţe bude hradit poplatky za sluţby, které souvisí s uţíváním předmětu 

nájmu, ale netvoří součást nájemného. Tyto poplatky zahrnují: vytápění, dodávky 

elektrické energie, vodné, stočné,odvoz běţného odpadu, uţívání telefonní stanice. 

Nájemné bude hrazeno kaţdý měsíc k 15. dni kalendářního měsíce předcházejícího tomu, 

za který je nájemné placeno.  

Smluvní pokuta za prodlení s placením nájemného je 0,5 % z dluţné částky za kaţdý den 

prodlení.  

Nájemné bude hrazeno hotově(bezhotovostním převodem na účet pronajímatele vedený u 

.................., č.ú.:................) . 

Nájemní smlouva se sjednává na dobu ...... let, počínaje dnem .........  

Nájemní vztah můţe být vypovězen v souladu se zákonem č. 116/1990 Sb. 

IV. 

Účel nájmu 

Nebytové prostory se pronajímají za účelem ...........(popsat, co tam bude nájemce 

vykonávat)............................ Případná změna účelu vyuţívání musí být písemně schválena 

pronajímatelem. Nájemce je povinen změnu vyuţití podat pronajímateli písemně, 

pronajímatel se musí do 7 dnů vyjádřit k této ţádosti. 

V. 

Práva a povinnosti smluvních stran 

Pronajímatel se zavazuje, ţe umoţní po celou dobu trvání nájmu nájemci nerušený a 

bezplatný přístup pro jeho zaměstnance, jiné oprávněné osoby a zákazníky. 

Nájemce je povinen předmět nájmu řádně uţívat v souladu s dohodnutým účelem, pečovat 

o jeho udrţování, provádět drobné opravy uvnitř předmětu nájmu. Stavební úpravy můţe 

nájemce provádět pouze s písemným souhlasem pronajímatele. 

Nájemce je povinen zajistit a udrţovat bezpečnostní a protipoţární opatření. 

V případě skončení nájmu, a to z jakéhokoli důvodu, je nájemce povinen předat 

pronajímateli předmět nájmu vyklizený a vyčištěný, ve stavu, v jakém jej převzal, s 

přihlédnutím k běţnému a obvyklému opotřebení za dobu trvání nájmu.  



 

VIII. 

Odpovědnost za škodu 

Pronajímatel neodpovídá za odcizení čehokoli z majetku nájemce umístěného v předmětu 

nájmu, neodpovídá za jiné škody, které nebyli nájemci prokazatelně zaviněny ze strany 

pronajímatele. 

Nájemce odpovídá pronajímateli za veškeré jím zaviněné škody způsobené na předmětu 

nájmu způsobené během trvání nájmu a v souvislosti s ním. 

IX. 

Závěrečná ujednání 

Smlouva nabývá platnosti dnem jejího podpisu. 

Smlouva byla sepsána ve dvou vyhotoveních, z nichţ obdrţí nájemce a pronajímatel po 

jednom exempláři. 

Všechny změny a doplňky této smlouvy musí být v písemné formě a podepsány jak 

pronajímatelem,tak nájemcem. 

  

  

V ..............dne............. 

  

  

  ...................          ................. 

  podpis pronajímatel   podpis nájemce 

 

 



 

Příloha č. 2 

 

 
 

 

 



 

 

 

 



 

Příloha č. 3 
 

 
 

 

 



 

 


