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Nájemní bydlení z DPH pohledu
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Nové pravidlo od 1.1.2021

Zákaz opce zdanění DPH u pronájmu prostor pro bydlení

Rodinný dům
Obytný prostor

(bytová jednotka)

Stavba nebo její 
část 

(min 60 % 
tvořeno obytným 
prostorem)

Jednotka jen s 
tímto nebytovým 
prostorem: 

- garáž

- sklep/komora
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Pohled developera

Modelová situace po novele

Společnost B = správce 

Byt 1 Byt 2 Byt 3

Společnost A = vlastník

Pronájem bytů

Byt 4 Byt 5

DPH 0%

Bez DPH Bez DPH Bez DPH

DPH 15% nebo 21%

Bez NO

Pořízení nemovitosti

Bez DPHBez DPH
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Postup z pohledu DPH u pronájmu prostor pro bydlení

Nájem

Projekt

stávající Zdanitelný nájem 
před 1.1.2021

Projekt stávající
Nájem poběží až po 

1.1.2021
Různé formy 

Projekt nový

• Postupné vracení původně 
uplatněného odpočtu daně 
u pronájmu prostor pro 
bydlení

• Jednorázové vracení nároku na 
odpočet daně u pronájmu 
prostor výlučně pro bydlení

• Žádný nárok na odpočet daně u 
pronájmů prostor pro bydlení

• Řešení?
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Odlišný DPH režim x odlišné smluvní ujednání

Rozlišení ubytování a nájmu

Zdanění (10 %)

Osvobození či 
zdanění (21 %)

Ubytování

Nájem

• Poskytnutí prostoru sloužícího k přechodnému bydlení (užívání);

• Doba ubytování „přechodnost“ se posuzuje dle jednotlivých

případů ‒ zákon žádné přesné období nestanoví;

• Jsou k němu poskytovány i další služby související s ubytováním

(úklid aj.).

Ubytování

• Poskytnutí prostoru sloužícího k trvalému bydlení;

• Převod práva užívat nemovitost způsobem, jako by byl nájemce

vlastníkem;

• Pasivní činnost;

• Doba nájmu není sama o sobě rozhodující.

Nájem
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Dotazy
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Kontakt

Michaela Lounková

Senior manažer, TAX

mlounkova@deloittece.com

+420 731 648 068

mailto:tgebauer@deloittece.com

