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Uvod

Svédsky ekonom Johan Norberg jednou prohlésil: ,,Pokuta je dari za to, Ze clovék
udelal néco Spatného. Daii je naopak pokuta za to, Ze clovek udélal néco dobrého*.t Ackoliv
mnozi z nés citi, ze dan¢ jsou néco Spatného, néco, co nam statni garnitura bere, vétSina z nas
si uvédomuje, ze dan je urCitym protiplnénim za sluzby, infrastrukturu ¢i stabilitu, které stat
svym obcantim zajistuje. Kone¢na mira a vySe zdanéni obCanli pak vétSinou zavisi na
konstelaci politickych stran v parlamentu, Gfadu vlady a jinych uUstfednich organi, a to
sohledem na to, zdali jsou ¢lenové zminénych organi spiSe pfiznivei levice ¢i pravice,
socialismu ¢1 kapitalismu, keynesidnské ¢i monetaristické teorie zdanéni.

Co se ty¢e dan¢ z ptijmu, dle poslednich dostupnych statistik finan¢ni spravy bylo
v Ceské republice v roce 2019 celkem vybrano na této dani 370,1 miliard K&. 2 To je hned po
dani z pfidané hodnoty druhy nejvétsi piijem do statniho rozpoctu. Diléi zaklad dané z najmu
podle § 9 ZDP pak ¢inil dle poslednich dostupnych zdroji finanéni spravy 41,617 miliard K¢
a od roku 2011 se konstantné zvySuje. TO muze byt zpusobeno hospodaiskym ristem a
vieobecnym nartistem cenové hladiny zboZi a sluzeb v ekonomice Ceské republiky, kdy
zejména ceny nemovitych véci za posledni dobu razantné zvysily svou trzni hodnotu. V roce
2020 dosahla primémé cena prodaného bytu v Ceské republice na astku ve vysi 65 400
K¢&/m2, v Praze pak 88 100 K&/m2. 4

Problematika upravy dani u nemovitych véci ovliviiuje vlastnictvi a pievod
nemovitych véci, ekonomiku ¢i ptijem statniho rozpoctu, ale také ma vliv na cenu nemovitych
véci samotnych. Nastaveni daniové politiky mize tedy byt jednim z aspekti, ktery ovlivni cenu
trhu s nemovitymi vécmi pozitivnim nebo negativnim smérem. To je zejména v posledni dobé
kvili konstantnimu zvySovani cen na realitnim trhu nejen politicky, ale i spoleCensky

diskutovanym tématem. Technokraticky napsany ZDP pak zpusobuje Cetné vykladové a

1 NORBERG, Johan. In defense of global capitalism. Washington, D.C.: Cato Institute, U.S., 2003. 52 s.

2 Statni zavérecny uicet CR za rok 2019. [online]. mfcr.cz, 2. fijna 2020 [cit. 25. listopadu 2020]. Dostupné na
<https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/statni-rozpocet/plneni-statniho-rozpoctu/2019/statni-zaverecny-ucet-za-

rok-2019-39631>

3 Vybrané vidaje z daiiovych piizndni z piijmii fyzickych osob. [online]. financnisprava.cz, 18. zaii 2020 [cit. 21.
listopadu 2020]. Dostupné na <https://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-danovych-
priznani>

4 Deloitte Real Index Q1 2020. [online]. Deloitte.com, &erven 2020 [cit. 21. listopadu 2020]. Dostupné na
<https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/cze-real-index.html>
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interpretacni nejasnosti. Doméieni dané s ndslednymi sankcemi u poplatnika, ktery ma piijem
z nemovité véci, je pak ¢astym jevem. Obsahem diplomové prace tak nebude obecné zdanéni
ptijmu dle ZDP, ale prace bude konkrétn¢ zamétena na zdanéni nemovitych véci v legislativnim
ramci Ceské republiky, a to zejména z pohledu ZDP dle aktudlniho ¢asového hlediska.

Préace bude Clenéna na Ctyfi hlavni Casti, nékolik kapitol a podkapitol. Prvni ¢ast bude
zaméfena na obecnou teorii danového prava, jejiz obsah je nezbytny k pochopeni konkrétni
problematiky dané¢ =z piijmu. Také bude zanalyzovana definice nemovité véci. V
jednotlivych kapitolach pak budou popsany prvky legislativni konstrukce dani v Ceské
republice a pojem nemovita véc pro danové tcely. Druha ¢ast bude ¢lenéna nejen na kapitoly,
ale i nékolik podkapitol, jejichz obsahem bude pravni uprava zdanovani piijmd z najmu
nemovitych véci dle ZDP, a to jak u osob fyzickych i pravnickych. Bude zanalyzovan rozdilny
zpusob zdanéni piijmu z ndjmu nemovitych véci u fyzickych osob dle § 7 a § 9 ZDP, danoveé
uznatelné a neuznatelné vydaje, odpisy ¢i vykladové nejasnosti u technického zhodnoceni a
oprav. Obsah tieti ¢asti pak bude zaméten na pievody vlastnického prava k nemovitym vécem
a jejich danové dopady. Bude zanalyzovana interpretace neurcitého pravniho pojmu ,,bydlisté®,
jenz je zasadni u osvobozeni od dané z pfijmu z prodeje nemovitych véci. Posledni ¢ast pak
bude zamétena na problematiku daiové optimalizace u nemovitych véci.

V diplomové praci bude pouzita metoda analytickd a popisna. Zdrojem pro
diplomovou praci budou zejména legislativni piedpisy Ceské republiky, judikatura organu moci
soudni a monografie vztahujici se obzvlasté k daiovému a finanénimu pravu. Dale bude
Cerpano z komentatové literatury k NOZ, a odborného periodického tisku zabyvajici se
ucetnimi, obchodnimi, finan¢nimi ¢i danovymi piedpisy. Internetovym zdrojem cennych
statistickych tidaja budou webové stranky finanéni spravy, OECD a mezinarodnich spole¢nosti
zabyvajicich se dafiovou problematikou.

Diplomové prace byla vypracovana s G€innosti V praci predestfené pravni Upravy

k datu 30. listopadu 2020.



1 Obecna teorie danového prava

Danové pravo jako uprava veiejnych rozpoctl a jejich ptijmové stranky, spole¢né se
clem, poplatky a dal$imi povinnymi davkami patii mezi nejobsahlejsi oblast finanéniho prava.®
Finan¢ni pravo je V systému ¢eského prava odvétvim samostatnym, a fadime jej do odvétvi
vefejného prava. ® To nemusi platit vzdy, napiiklad v pravnim fadu slovenské republiky kvili
uréitym specifikim regulace danovych pfijmi je daniové pravo povazovano za samostatné
pravni odvétvi. © Obsahem &eského dafiového a poplatkového prava pak jsou hmotnépravni i
procesnépravni normy upravujici pfijmy, které maji charakter povinnych davek, tedy dané,
poplatky a cla. Rozpornym povinnym piijmem statniho rozpoctu jsou pak piispévky na socialni
a zdravotni pojisténi. 8

Dan je ustiednim pojmem danového prava. Pro definici dané z dnesniho pohledu je
uréitym voditkem vymezeni dané dle DR. Ten definuje daii v § 2 odst. 3 a) jako: ,penézité
plnéni, které zikon oznacuje jako dan, clo nebo poplatek®, a to pouze pro Gi¢ely DR. Daii je tak
zde vymezena largo sensu®. Teoretické vymezeni dané je vSak v odborné sféte definovano
mnohymi autory odlisné. Odlisna definice vyplyva zejména ze skuteCnosti, jestli pojem dan
zkoumame z pravniho nebo ekonomického hlediska. 1°

Obecné Ize vyjit z definice dané, jak ji uvadi Kubatova. Dan je: ,,povinnd, nenavratna,
zdakonem urcena platba do verejného rozpoctu. Je to platba neucelova a neekvivalentni. Dari se
pravidelné opakuje v casovych intervalech (napr. kazdorocni placeni dané z prijmii) nebo je
nepravidelnd a plati se za urcitych okolnosti (napr. pii kazdém prevodu nemovitosti).“''Ptitom
je dalezité zminit, ze povinnost stanovit osobé dan mize byt ulozena pouze toliko na zakladé

zékona.?

S BAKES, Milan a kol. Financni pravo. 6. upravené vydani. Praha: C.H.Beck, 2012, 13 s.

6 Tamtéz, 15 s.

" BABCAK, Vladimir. Slovenské daiiové prdvo. Bratislava: Epos, 2012. 51 s. citovano dle JANOSIKOVA, Petra,
MRKYVKA, Petr a kol. Financni a daiiové pravo. 2. vydani. Plzeii: Ales Cengk, 2016. 294 s.

8 BAKES, Milan a kol. Financni pravo. 6. upravené vydani. Praha: C.H.Beck, 2012, 13 s.

® Tedy v $ir§im smyslu.

10 BAKES, Milan a kol. Financni pravo. 6. upravené vydani. Praha: C.H.Beck, 2012, 154 s.

11 KUBATOVA, Kvéta. Dariovd teorie a politika. 7. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2018. 15 s.

121, 11 odst. 5, usneseni piedsednictva Ceské narodni rady & 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a
svobod jako sougasti Gistavniho potadku Ceské republiky
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Od dang¢ se odlisuji platby nazyvané poplatky v tom smyslu, Ze u dani identifikujeme
jejich nendvratnost, zatimco poplatky se plati jako Caste¢nd nebo uplnd ndhrada nékladi
spojenych s ¢innosti statnich organti ¢i za opravnéni které stitni organ poskytuje poplatnikovi.®?
Coz mimo jiné vyplyva ze samotné definice poplatku, kdy poplatek je dle Kubatové: ,,penéznim
ekvivalentem za sluzby poskytované verejnym sektorem. Jako takovy je ucelovy, dobrovolny,
nepravidelny a nendvratny.“** Poplatkem tak je naptiklad poplatek za podani zadosti o
prominuti pfislusenstvi dang, nebo poplatek za navrh na zahajeni fizeni o povoleni vkladu u
katastru nemovitosti, kde poplatnik obdrzi urcité protiplnéni ze strany statnich orgéant.

Rozpornym piijmem do statniho rozpoctu jsou piispévky na socialni zabezpeceni, tedy
na statni politiku zaméstnanosti, dichodové a nemocenské pojisténi, spolecné s ptispévky na
vefejné zdravotni pojisténi. Tyto piispévky nespliuji zcela totozné pravni definici dang, ale
obsahuji n€které aspekty, které jsou danim spole¢né. Pro potieby této prace vSak budeme
vychazet z toho, Ze ptispévky na socialni zabezpeceni nefadime mezi definici dané.

1.1 Zakladni pravni konstrukce dané

Pravni konstrukce dané a jeji zakladni prvky charakterizuji urcitou ,,dan“ pomoci
legislativni zkratky. Obsahem danovych prvki jsou pak prava a povinnosti, pti¢emz zakotveni
téchto prvkil v systému prava je podminkou vzniku, trvani 1 zaniku dafiové-pravniho vztahu.
Bez znalosti zakladnich pravnich prvki dani pak neni mozné urcit nebo provést dozor danové
povinnosti.t®

O tom, co je obsahem konstrukce dané z pfijmi panuji v odborné sféie rozlisné nazory.
Shoduji se nazory na tom, ze konstrukci dané¢ musi vzdy tvofit subjekt dané, danovy objekt
(pfedmét), dafiovy zdklad a datova sazba.'® Stejny nazor zastava i Vancurova, ktera uvadi, ze
u dan¢ musi byt vzdy vymezen: ,.darnovy subjekt, z predmétu dané odvozen zdklad dané a
stanovena nominalni sazba dané.“" Oproti tomu né&ktefi zastavaji stanovisko, Ze soucasti
konstrukénich prvkia dané je nejen subjekt a objekt, ale i prava a povinnosti G¢astnikt danove-
pravniho vztahu. K tomu pak pfidavaji i dalsi prvky jako spravce dané, podminky placeni,

rozpoctové urceni a korekéni prvky, které maji dopad na vypocet dan¢. Mezi korekéni prvky

18 BAKES, Milan a kol. Financni pravo. 6. upravené vydani. Praha: C.H.Beck, 2012, 154 s.
YW KUBATOVA, Kvéta. Dariovd teorie a politika. 7. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2018. 16 s.
15 JANOSIKOVA, Petra a kol. Dariové pravo de lege lata. 2. vydani. Plzeii: Ales Cenék, 2018. 23 s.
18 BAKES, Milan a kol. Financni pravo. 6. upravené vydani. Praha: C.H.Beck, 2012, 159 s.
17 VANCUROVA, Alena, LACHOVA, Lenka. ZIDKOVA, Hana. Dariovy systém CR 2020. Praha: 1. Wolters
Kluwer CR., 2020. s. 13-14.
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pak tadi Ctyfi atributy, kterymi jsou vynéti z predmétu dané, osvobozeni od dané, slevy na dani
a odpoéty od zakladu dané.!® Lze se setkat i s ndzorem, a to i z dob minulych, ze korekénim
prvkem dang je i jeji splatnost. Je-li totiz poZzadavkem dané jeji zakonnost na zaklad¢ pravni
normy, je tfeba vyhledavat i ochranu danovych poplatnikti proti nezakonnym zasahtim statu a
jeho libovuli. Bylo by to tedy v neprospéch poplatnikti, kdyby dané nebyly normovany
dostate¢né urcité, nejen co do danového subjektu, objektu, zédkladu a sazby, ale 1 do jejiho
rozsahu doby. °

Zakladnim prvkem je subjekt dané, ktery nam urcuje, jakd osoba dan uhrazuje.
Subjektem dané se pak rozumi osoba, ktera je povinna se podiidit uloZeni dan¢. Z hlediska
zatizeni danovym bfemenem nebo snizeni diichodu subjektu pak rozliSujeme danové subjekty
na poplatniky a platce dané. Poplatnikem se pak rozumi subjekt, jehoz diichod, konani nebo
majetek je dani podstoupen. Vétsinou je také povinen sam dai hradit do vefejného rozpoétu.?
Oproti tomu platce dan€ neni 0soba, které by dan znehodnocovala jeji majetek, ale je dle ZDP
povinna dafi vypoditat, vybrat nebo srazit a transferovat ji ke spravci dang.?! U dichodového
typu dani se pak setkavame s pojmem ,,srazka dan¢ u zdroje®. Ten vyjadiuje situaci, kdy pfi
vybéru dané je definovan poplatnik a jeho objekt dang, avSak daf je hrazena prostiednictvim
platce dané. Tento zpusob vybéru dané ma nékolik vyhod, nebot’ je efektivnéjsi, eliminuje
moznosti dafiovych tiniki a je ekonomicky ispornéjsi co se ty¢e administrativnich nakladd.??
Dulezité je ovSem zminit, Ze ve vztahu ke zdanéni nemovitych véci nehovoiime o platci dané,
ale o poplatnikovi.

Dalsim dulezitym prvkem je dafiovy objekt (pfedmét). Ten stanovuje uritou
skutecnost, se kterou zakon slucuje povinnost uhradit dai. Typickym piikladem objektu dané
je dtchod, vlastnictvi majetku a jeho uZivani nebo spotieba. Zpravidla pak objekt dané
reflektuje pojmové oznaéeni dané. S objektem dané je pak spojeny prvek zaklad dané. Ten

specifikuje objekt dang, z kterého se pak vyméfuje dan.?

18 RADVAN, Radvan a kol. Financni pravo a financéni sprava. Berni prdvo. Brno: Masarykova univerzita —
Doplnek, 2008. 509 s. citovano dle JANOSIKOVA, Petra a kol. Dariové pravo de lege lata. 2. vydani. Plzen: Ales§
Cengk, 2018. 24 s.

9 ENGLIS, Karel. Soustava ndrodniho hospodatstvi. Praha: Melantrich a.s., 1937, sv. Il., 193 s.

20 VANCUROVA: Daiiovy systém CR 2020..., s.14-16.

2L MRKY VKA, Petr a kol. Financni pravo a financni sprava. 2. dil. Brno: Masarykova univerzita v Brng, 2004, 9
S.

22 JANOSIKOVA, Petra, MRKY VKA, Petr a kol. Financni a daiiové pravo. 2. vydani. Plzen: Ale§ Cengk, 2016.
308 s.

2 RADVAN, Michal. Dané a sprdva dani. 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2015. 14 s.
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Poslednim zakladnim konstrukénim prvkem je sazba dané. Danova sazba je urcité
kritérium, na zaklad¢, kterého se vypocte dan z danového zékladu. V zasadé se d€li dle vypoctu
na dva druhy, na pevnou a pomérnou, a to Vv zavislosti na hodnotovém vyjadieni danového
zakladu. Pevna sazba je potom stanovena bez ohledu na hodnotové vyjadieni. Musi tedy byt
specifikovana ve fyzikalnich jednotkach, typickym piikladem je dan u nemovitosti, konkrétné
dan ze staveb, kde je dan vypoctena dle zastavéné plochy stavby. Oproti tomu pomérné sazba
formuluje pomér mezi dani a daflovym zakladem vyjadfenym v hodnotovych jednotkach.?* Pro
vypocet zdanéni piijml Z ndyjmu nebo prodeje nemovitych véci je dilezité zminit, Ze obecné
sazba pro fyzické osoby ¢ini 15 % a pro pravnické osoby 19 %. %

Vyznam a dilezitosti jednotlivych prvkl pro vypocet dan¢ z piijma u nemovitych véci

bude zanalyzovén v nasledujicich konkrétnich kapitolach a podkapitolach.

1.2 Definice nemovité véci pro ucely vybéru dani

Danové predpisy obsahuji pojmy véci movité (res mobiles) a nemovité (res immobiles)
v n¢kolika svych ustanovenich. ZDP pracuje s pojmem ,,nemovita véc* zejména v paragrafech
4,9 a 10, neposkytuje vsak jeho definici. Tu najdeme v piedpisu soukromého prava, konkrétné

v paragrafu 498 NOZ v odst. 1, kde jsou nemovité véci definovany jako:

»Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i
vécna prava knim, a prdva, kterd za nemovité véci prohlasi zdakon. Stanovi-li jiny pravni
predpis, ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.“ ?® \ odst. 2 je pak déle uvedeno: ,,Veskeré

dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité. “%'

Jak uvadi i divodova zprava k NOZ, zakon uziva pro rozliSeni véci metodu zietelného
vymezeni zejména jedné skupiny véci, podobn¢ jako je tomu u rozdéleni véci na hmotné a
nehmotné. Zietelné vymezeni klade diiraz na vymezeni pojmu skupiny véci nemovitych,
pricemz vSechny dal§i véci mimo tuto skupinu jsou véci movité.?8Je ovsem tieba zdiraznit, ze

uvedeny vycet ve vySe zminéném paragrafu neni taxativni @ NOZ zna 1 jiné pfipady nemovité

24 BAKES, Milan a kol. Finanéni pravo. 6. upravené vydani. Praha: C.H.Beck, 2012, 160 s.

25V § 16 ZDP pro fyzické osoby, a § 21 ZDP pro osoby pravnické. Pozndmka: U fyzickych osob existuje i takzvané
solidarni zvySeni o 7 %, dle § 16a ZDP.

2% 7Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisti

27 Tamtéz*

28 Vlada: Diivodova zprava k zdkonu & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012, k § 494.
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véci. Napiiklad je vyslovné uvedena jednotka jako véc nemovita dle § 1159 NOZ, nebo stavby
v rezimu dle § 3055 odst. 1 NOZ, které se nestanou soucasti pozemku a ztistanou samostatnou
nemovitou véci. Toto pravidlo je pak sice podle § 3058 odst. 1 NOZ upraveno piechodné, lze

viak o¢ekavat, ze bude trvat desitky let.?°

Z vyse citovaného ustanoveni o rozdéleni véci na nemovité a movité je patrné, ze
jednim z typli nemovitych véci jsou pozemky. Ty jsou nemovitou véci vzdy bez dalSiho,
nezaleZi na jejich rozdéleni dle KatZ, vyméte, poloze, evidenci &i realném vyuziti. *°Dle NS
pak skute¢nost, ze pozemek je nemovitou véci, nenarusuje ani situace, kdy pozemek neni
oznacen parcelnim ¢islem a neodpovidéd jeho mapové zobrazeni s uvedenim vymeéry a druhu

v Katastralnim operatu.>!

Nejen pro ucely vybéru dani je ovSem rozhodujici urcit, které objekty jsou soucasti
pozemku, a co uz je samostatna véc ve smyslu pravnich piedpisi. Samostatna véc totiz muze
byt stanovena jako pfedmét dané, ze které je nasledné urcen zéklad dané. Pred ucinnosti NOZ
situace, kdy vlastnik pozemku a vlastnik stavby byly dvé rozdilné osoby. Takové stavby jsou
upraveny uz ve vySe uvedeném rezimu podle § 3055 odst. 1 a § 3058 NOZ. Zaroven se tak
jednalo o dvé samostatné véci, tedy dvé samostatné entity, které mohly podléhat zdanéni.
Rozdéleni stavby od pozemku ma vliv i na daiové odpisy, nebot’ stavba v dasledku jejiho

opotiebeni se odepisuje, zatimco pozemek nikoliv. 3

NOZ vsak opétovné zavadi princip superficies solo cedit, jejiz vyznam spociva v tom,
Ze piestoze je stavba samostatné kompaktni a rozpoznatelna od pozemku, tak pravné se jedna
o soucast pozemku. Nejedna se tak o samostatnou véc, a nemize se tak Sni samostatné
nakladat, to se tyka pfimo pozemku. **Stavba v takové situaci nemiize byt ani pfedmétem dané
a podléhat tak zdanéni. Superficidialni princip je pak promitnut v ustanoveni 506 NOZ, ktery

stanovi v odst. 1: ,,.Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené

2 MELZER, Filip, TEGL, Petr a kolektiv: Velky komentar k Obcanskému zdkoniku. Svazek I11. § 419-654. Praha:
Leges, 2014, 273 s.

30 Tamtéz“ 257 s.

31 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. gervna 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006

328 120 odst. 2 zakona ¢&. 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku, ve znéni zdkona &. 58/1969 Sh.

3 SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV Vencislav a kol. Realitni pravo. Nemovitosti v realitni praxi. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2018, 471 s.

3 SYRUCEK: Realitni pravo. Nemovitosti v realitni praxi. .., 471 s.
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na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,, stavba ) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech®™ a v odst. 2 pak: ,,Neni-li podzemni stavba
nemovitou veci, je soucdsti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek.* Jako ptiklad, kdy bude
podzemni stavba samostatnou nemovitou véci, 1ze uvést vinny sklep. Ten nebude soucasti
pozemku v situaci, kdy se jedna o samostatnou nemovitou stavbu, jejiz stavebné-technicka

konstrukce neni soucasti konstrukce stavby nad povrchem.
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2 Pravni uprava zdanovani piijmi z najmu nemovitych véci dle
zakona o danich z prijmu

Pravni Uprava zdatiovani pf{jmi z najmd nemovitych véci je upravena v ZDP. Uprava
je v n¢kolika aspektech rozdilna pro fyzické a pravnické osoby. Nejvice se odliSeni zptisobt
zdanéni fyzickych a pravnickych osob projevuje u vypoctu zakladu dané. U fyzickych osob je
dil¢ich zakladt dané. Ty se rozliSuji v navaznosti na to, zdali piijmy fyzické osoby plynou
z ¢innosti, majetku ¢i ostatnich piijmt. Znacné komplikovanéjsi zptisob vypoctu zakladu dané
pomoci dil¢ich zakladl dan€ je zptisoben tim, ze ucelem a smyslem zdanéni je postihnout pouze
ptijem, se kterym lze nakladdat. Pro tento ucel musi byt stanovena rozdilnd pravidla pro

uplatiiovani vydaji.®

S timto ndzorem Vancurové se ztotoziuji, protoze neni prakticky realizovatelné, aby
pro vSechny typy piijmil byly stanoveny stejna pravidla pro uplatiovani vydaji. U né€kterych
typl ptijmu Si nelze ptredstavit nastaveni pravidel pro vydaje dle vydajového pausalu. Naopak
u piijmi ze samostatné ¢innosti je umoznéni vydajového pausalu zadouci, nebot’ Zivnostnici
maji velké mnozstvi vydaju, jejichz doklddani by je zatizilo velkou administrativni zatézi,
pficemz nedisponuji lidskymi zdroji v takové poctu, jako je tomu u korporatnich firem, tfadu,
¢i velkych nadnarodnich spoleénosti. Na komplikovanost uplatiovani realnych vydaji namisto
vydajového pausalu, je dle mého nazoru, nutné nahliZet optikou té vétSiny spolecnosti, kterad
nedosahuje dostate¢né finanéni gramotnosti. Obecné pro nékterou ¢ast spolecnosti muze byt
vypocet odpist a vedeni evidence vydajii jednoduché. Je ale nutné vzit na zfetel, Ze finan¢ni
gramotnost v Ceské republice je velmi nizka. Dle dostupnych priizkumi finanéni gramotnosti
provadénych na zakladé metodiky OECD totiz 42 % dotazanych Cechii nevi, kolik jsou 2 % ze
100 korun. 3 Vydajovy pausal tak pro tyto osoby miize byt jednodussi, a soucasné jim

umoziuje se soustiedit na ¢innost svého podnikani, pro kterou maji kvalifikaci.

3% VANCUROVA: Daiiovy systém CR 2020..., 5.167.

36 HUNDL, Vojtéch. Vysledky méreni tirovné financni gramotnosti dospélé populace Ceské republiky 2015
[online]. ppm factum research s.r.0., 2015, [cit. 5. prosince 2020]. Dostupné na <http://docplayer.cz/68119104-
Vysledky-mereni-urovne-financni-gramotnosti-dospele-populace-ceske-republiky-ppm-factum-research.html>
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Z vyse zminénych rozdilnych davodi, je zdanovani u fyzickych a pravnickych osob

rozdéleno do samostatnych kapitol, pfestoze nékteré pravidla jsou pro oba typy osob spolecna.

Spolecnym a stejnym terminem pro oba typy osob je ovSem smluvni typ najem, ktery
je upraven mimo danové piedpisy, konkrétné v § 2201 an. NOZ. N4jmem se dle zminéného
ustanoveni rozumi smlouva, dle které se pronajimatel zavazuje prenechat predmét najmu
najemci k do¢asnému uzivani a najemce se za to zavazuje pronajimateli platit najjemné. Pelc
najem definuje jako pravni vztah mezi dvéma subjekty, z nichz jeden je majitelem piredmétu

najmu a druhy si jej pronajima.®’

S touto definici nesouhlasim, jelikoZ jsem toho nazoru, ze pronajimatel nemusi byt
majitelem, respektive vlastnikem predmétu ndjmu, aby mohl véc ptfenechat k uzivani. Ndjemni
smlouva je totiz zavazkovym vztahem, nejednd se o vécné pravo. Nejedna se tedy o pravo
absolutni, ale relativni. Dle § 1760 NOZ pak skute¢nost, Ze pronajimatel nemohl s piredmétem
najmu pii uzavieni ngjemni smlouvy nakladat, samo o sob& nezaklada neplatnost této smlouvy.
Do najmu muize dat véc i osoba, ktera ma pravo nakladat s véci na zakladé komisionaiské nebo
pachtovni smlouvy. Fakticky to Ize i na zakladé najemni smlouvy dle § 2215 NOZ. Lze si
predstavit i situaci, kdy pujc¢itel da pti uzavieni vypujcky svoleni vypijciteli, a ten da véc do
najmu jako pronajimatel. Skute¢nost, Ze ndjemni smlouva jako zdvazek vznika pronajimateli a

neni vazéna na predmét najmu, se pak lze doéist i v komentafové literatufe.®

2.1 Prijmy fyzickych osob z nijmu nemovitych véci dle zakona o danich
Z prijmu

V piipadé€ zdanovani ndjmu ¢i uplatného pirevodu nemovité véci u fyzickych osob je
objektem zdanéni piijem neboli dichod fyzické osoby. Co vSe je pfedmétem dané z piijmu
fyzickych osob, je obecné uvedeno v § 3 ZDP, kde jsou uvedené jednotlivé typy piijmi. Termin
»prijem* pak v tomto ani jinych ustanovenich ZDP neni definovén pojmové, ale je formulovan
pozitivnim a negativnim vymezenim. Némecka odborna literatura k pojmu ,,pfijem* pak
poznamenava, Ze tento pojem je svym zpusobem ekonomickym pojmem, jehoZ interpretace se
vyvijela za podpory tii teorii — teorii zdroj, teorii ptistupu k ¢istému majetku a teorii trznich

pfijmu. Prvni ze zminénych teorii vyjadiuje pojem z toho, zdali se jednd o konstantné trvaly

ST PELC, Vladimir. Komentdr k zakoné o danich z prijmii. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, 269 s.
38 HULMAK, Milan a kol. Komentar k Obcanskému zdakoniku VI. Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§ 2055-3014).
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 213 s.
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zdroj pfijmu. Druhd teorie vidi pfijem jako dostupnost k ryzimu majetku v hospodatstvi
v pribehu urcité doby. Treti teorie pak vyklada pfijem jako komplex piijmu, kterych je

dosahnuto vydéle¢nou ¢innosti za icelem zisku®.

Zakon v § 3 odst. 1 ZDP potom formuluje jednotlivé druhy piijmt jejich pivodem
neboli zdrojem, ze kterého piijmy plynou k daitlovému subjektu. Takovym zdrojem jsou prave
i pfijmy z najmu nemovitych véci nebo piijmy plynouci z kapitalového majetku. U vSech druht
piijmi neni podminkou skute¢nost, aby doSlo k navyseni ekonomické hodnoty majetku
poplatnika. Jedinou vyjimku zédkon stanovi u druhového ¢lenéni ptijmi dle § 10, u takzvanych

,ostatnich piijmi*, kde je vyslovené stanoveno, Zze musi dojit ke zvySeni majetku. *°

Dle mého ndzoru nelze zcela souhlasit S taxativnim vymezenim podminky ,,zvySeni
majetku® pouze pro druhy piijmi dle § 10 ZDP. Domnivam se, ze dafiovy subjekt by nemél byt
postizen zdanénim v situaci, kdy sice obdrzi ptijem, ¢i dichod, ale v kone¢ném duasledku
nedojde ke zvyseni jeho majetku. Takovy stav by mohl totiz zpusobit ztratovost podnikatelské
¢innosti ¢i najmu, nebot’ danovy subjekt by se pfi bilanci svych pfijmt a vydaji mohl dostal do
situace, kdy kone¢ny rozdil mezi pfijmy a vydaji bude ztratovy. V koneéném disledku by
Vv takovych situacich mohlo dochézet k tomu, ze ekonomicko-raciondln€¢ smyslejici poplatnik
by nebyl nijak motivovan ptijem ¢i dichod pfijmout, nebot’ po zdanéni by se mohla vyse jeho

majetku paradoxné jesté sniZit.

Takovou otazku teSil 1 NSS v reakci na kasacni stiZznost, ve které zalobce jako danovy
subjekt napadal rozhodnuti finan¢niho fadu, jakoZto spravce dané, ktery doméfil Zalobkyni
jako pronajimatelce dodatecnym platebnim vymérem dan z ptfijmt fyzickych osob z divodu,
ze bylo na jeji nemovité véci provedeno technické zhodnoceni ndjemcem, aniz by bylo zahrnuto
do pfedmétu dan€. Ke zminéné kasacni stiznosti se vyslovil, ze pfijem podléhajici dani nemtize
byt zdanlivy, ale musi se jednat o ptijem realny, ktery se fakticky projevi v majetkové struktute
poplatnika. Nelze tedy hovofit o nepenéZitém piijmu vlastnika nemovité véci v okamziku jejiho
zhodnoceni, ale az v momenté redlného obohaceni vlastnika®!, tedy v momentg, kdy vlastnik

opét disponuje se svou nemovitou véci a neni nijemnikem omezen. Dale v této véci

% TIPKE, Klaus, LANG, Joachim. Steuerrecht. 18. vydani. Kéln: Dr. Otto Schmidt, 2005, 227 s, citovano dle
rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. Eervna 2020, sp. zn. 1 Afs 375/2019-37, bod 36

4 PELC, Vladimir. Komentar k zakonu o danich z prijmii. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, 34 s.

41V daném piipadé §lo o moment ukonéeni piivodniho najemniho vztahu.
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argumentoval 1 tim, Ze ndjemce miize po pronajimateli dle OZ vymaéhat zhodnoceni véci, jez
bylo pfedmétem najmu, az po skonéeni najemni smlouvy. To vSe pouze za predpokladu, ze

pronajimatel dal ke zméné souhlas. #?

Béhounek ve véci zhodnoceni a nepenézniho pfijmu u najmu bytu déale uvadi, ze je
nutné i rozliSovat, jestli se nejedna pouze o opravu, kterd zachovava podstatu predmétu najmu
ke smluvenému uzivani. Dle jeho nazoru je nutné diferencovat mezi opravami, jejichz cil je
pouze zachovat uzivani véci ve smluveném ucelu, a opravami které spoc¢ivaji ve zméné véci,
jenz je predmétem ndjmu. U nékladi na zachovani smluveného uzivani totiz nedochazi
K nepenézitému pfijmu pronajimatele, které by podléhalo dani. To je u najmu bytu zejména
situace, kdy najemce hradi ndklady na drobné opravy a béznou udrzbu, dfive upraveno v § 5
ZNPN*. Vymezeni drobnych oprav a bézné tidrZby sice neni zcela jednoznaéné, ale v praxi pfi

doloZeni povinnosti najemce v této véci nedochazi ke komplikacim.*

Dle mého nazoru Ize vySe zminéné rozhodnuti aplikovat i na aktualni pravni Gpravu,
nebot’ aktualni obcansky zakonik upravuje danou problematiku obdobnym zpiisobem. Dle §
2220 odst. 1 NOZ ma totiz najemce pravo na zhodnoceni véci, jez byla predmétem ndjmu,
k okamziku skonceni najemni smlouvy. Opét ale pouze pokud ke zhodnoceni dal pronajimatel
souhlas. Ztotoziuji se 1 s ndzorem ohledné rozliSeni oprav u predmétu ndjmu. Dle mého nézoru
je tfeba reflektovat, Ze béZnou udrzbou ¢i opravou neobdrzi pronajimatel Zadny piijem ¢i
obohaceni, je pouze udrZzovan stav pfedmétu najmu ve stavu, v jakém byl pfedmét od pocatku

pievzeti véci najemcem.

Co se pozitivniho vymezeni piijmu tyce, ten je potom pro fyzické osoby upraven v §
3 odst. 2 ZDP, dle kterého se pfijmem rozumi penézZity i nepenéZity piijem, a to 1 dosaZzeny
sménou. Karfikova o pozitivhim vymezeni hovoii v tom smyslu, Ze s ohledem na souhrnné
vymezeni dané z ptijmu fyzickych osob a zbytkovou klauzuli ,,ostatnich pfijmi‘, mé pozitivni

vymezeni individudlnich tfid pfedmétu dané spiSe pomocny profil, a jeho vyznam spatiuje

42 Rozhodnuti Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 12. ledna 2006, sp. zn. 2 Afs 42/2005-136

430d 1. ledna 2016 jsou pojmy ,,drobné opravy* a ,,b&zna idrzba‘“ upraveny v nafizeni vlady ¢&. 308/2015 Sb., o
vymezeni pojmtl bézna udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu, ve znéni pozd¢jsich predpist.

4 BEHOUNEK, Pavel. Najem a podnajem, 4. ¢ast. Zmény pronajaté véci hrazené najemce z dafiového a uéetniho
hlediska. Ucetnictvi v praxi, 2011, &. 3, s. 27.
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hlavné u vypoétu a zékladu dang.*® Nepenézity piijem pak podléha ocetiovani dle konkrétniho
pravniho predpisu.*® Terminologicky pojem ,,nepenézni pfijem*, ale neni v tomto ustanoveni
ani v zadném jiném ustanoveni ZDP definovan, je tak tieba vychazet z judikatury. Zakon
nestanovuje ani termin ,,nepenézni vydaj“, nebo jinou legislativni konstrukci, ze které by bylo
mozné rozpoznat, zdali nepenézni pfijem miiZze byt zaroven i nepenéznim vydajem.*’ Negativni
vymezeni pifijmu jako pfedmétu dané je upraveno v § 3 odst. 4 ZDP, pficemz se jednd o

taxativni vycet.

Upravu zdafiovani piijmd z nagjmu nemovitych véci u fyzickych osob potom
nalezneme zejména v § 7 a § 9 ZDP, pticemz § 9 je vysloven¢ uréen pouze pro piijmy z ndjmu.
ZDP stanovi ptesna kritéria, na zaklad¢, kterych piijem spada do dil¢iho zakladu dle § 7 nebo
§ 9. Tyto kritéria zmitluji v nésledujicich podkapitolach.

2.1.1. Relevance vybranych instituti soukromého prava na zdanovani piijmi z najmu
nemovitych véci

V souvislosti se zdaflovanim ndjmu je tfeba vzit v potaz 1 otazku platnosti najemni
smlouvy, ktera neni jen akademickou otazkou pro danové pravo. Je totiz nutné odpovédét na
otazku, zda pfijmy z najmu obdrzené na zaklad¢ neplatné nijemni smlouvy lze podradit pod
predmét dané z piijmu fyzickych osob. Pokud ano, je dale tfeba zodpovédét, pod ktery druh
pfijmt uvedenych v § 3 odst. 1 ZDP bude piijem spadat.

Obecné tuto problematiku fesil i NSS v jednom ze svych rozhodnutich, kde stanovil,
ze absolutni neplatnost soukromopravniho jednani jesté a priori neznamena, ze takové jednani
je nezavazné z danového hlediska. U absolutné neplatnych soukromopravnich jednani
nenastavaji daitové ucinky, pokud ptedpis danového prava vyzaduje pro tyto U€inky platnost
soukromopravnich jednani. *® V dalsim rozhodnuti dal NSS za pravdu Odvolacimu finanénimu
feditelstvi, kdyZz stanovil, Ze dafové ucinky mulZe vyvolat i zdvazek vznikly na zakladé

absolutné neplatného pravniho jednani, pokud tento zdvazek redlné existoval a mél vliv na

5 KARFIKOVA, Marie. In BAKES, Milan a kol. Financni prévo. 6. upravené vydani. Praha: C.H.Beck, 2012,
194 s.

4 Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, ve znéni pozdg&jsich piedpist

4" PELC, Vladimir, PELECH, Petr. Dané z piijmii s komentaiem 2018. 17. aktualizované vydani. Olomouc: Anag,
2018, 35s.

48 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2. prosince. 2010, sp. zn. 7 Afs 130/2009-200
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zménu majetku dafiového subjektu.**V neposledni fadé vliv absolutni neplatnosti najemni
smlouvy na vypocet dané tesil NSS ve svém rozhodnuti ze dne 21. ervna 2010. V daném
ptipadé tesil konkrétn¢ vliv absolutni neplatnosti najemni smlouvy nebytovych prostor na
dodate¢né vyméteni dané. V tomto rozhodnuti se NSS vyslovil tak, ze: ,,Daiiovou ucinnost
fakticky vynalozeného nakladu, jakoz i zdanitelnost dosazenych prijmii, nelze opirat pouze o
soukromopravni hodnoceni platnosti smlouvy. Za prijmy [...] lze pro danové ucely povazovat
veskeré prijmy, které byly za uzivani nebytovych prostor obdrzeny, pokud objektivné mohly byt

prijaty jako protihodnota za uzivani ¢i opravnéni uzivat predmétné prostory. “>°

Dle mého nazoru vyse uvedena rozhodnuti reflektuji skute¢nost, Ze navazani danovych
ucinkl zcela na platnost najemni smlouvy, by mohlo zptsobit imysIné vyhnuti daiiovych
subjekti pred uhrazenim dang. Jinak feceno, situace, kdy by disledkem absolutné neplatné
najemni smlouvy nebyla povinnost uhradit dan z pifijmu za takovy ndjem obdrZeny, at uz
penézity ¢i nepenézity, by umoznila pronajimatelim neodvadét dan z piijmu. Pronajimatel by
mohl cilené nastavit nagjemni smlouvu tak, aby smlouva byla absolutné¢ neplatna. Zastavam i
nazor, ze pravni kvalifikace diivodu, na zaklad¢, kterého pronajimatel obdrzel ptijem z ndjmu,
je vtomto piipadé¢ irelevantni. V situaci totiz, kdy posuzujeme, zdali pfijem pronajimatele
podléha dani dle ZDP, neni dulezité, jestli pronajimatel obdrzel ptijem z titulu najmu nebo
bezdivodného obohaceni (situace kdy je ndjemni smlouva absolutné neplatna a pronajimatel
tak ma narok vici najemci z titulu bezdivodného obohaceni). Z ekonomického hlediska totiz
takovy transfer prostfedkli od ndjemce na pronajimatele je pronajimatelv pfijem. Pronajimatel
fakticky obdrzi finanéni prostiedky za pfenechani ¢asti svého majetku k uzivani najemci, a

zvysi tak sviij majetek.

V souvislosti s najmem nemovité véci dale mohou nastat situace, kdy na nemovité véci
pronajimatele vznikne majetkova jma, pfiCemz tato Ujma na jméni bude kompenzovana
plnénim z pojisténi majetku (zamerné je zde uveden pojem ,,majetkova ujma*, nebot’ NOZ jiz
nepracuje s terminem ,.,skoda“ jako pojmovym vychodiskem, ale s terminem ,jma*, ktery je
)5t

zastfeSujicim pojmem pro jmu majetkovou i nemajetkovou)>*. Toto plnéni plynouci z pojisténi

49 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. srpna 2013, sp. zn. 1 Afs 11/2013-84

%0 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. gervna 2010, sp. zn. 9 Afs 81/2010-180

51 HULMAK, Milan a kol. Komentdr k Obcanskému zédkoniku VI. Zavazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055-3014).
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1496-1499.

19



majetku je potom za podminek stanovenych dle § 4 odst. d) osvobozeno od dané. Pelc k této
problematice uvadi, ze dané osvobozeni se nevztahuje na pripady, kdy u poplatnika dojde
fakticky ke zvySeni hodnoty jeho majetku, ale na situace, kdy pouze odskodnuje ijma na jméni
poplatnika. Jinak feCeno, pouze se transformuje struktura majetku poplatnika, ale majetek si
uchovava stejnou hodnotu. Zaroven ale dodava, ze osvobozeni se nevztahuje na penézni
prostredky piijaté jako plnéni za nahradu skody zpisobené na majetku, ktery byl zapsan do

obchodniho majetku, anebo slouZil k najmu. 2

2.1.2. Zaklad dané fyzickych osob dle zakona o danich z prijmu

Zaklad dané€ je jednim z konstrukénich prvka dané, pficemz tento termin je upraven
piimo v ZDP, konkrétné v § 5 odst. 1 ZDP, ktery stanovuje, ze zakladem dané z piijmu
fyzickych osob je suma, o kterou piijmy poplatnika za zdanovaci obdobi piekracuji vydaje
prokazateln¢ vynalozené na jejich dosazeni, zaji$téni a udrzeni. Jedna se o obecnou definici,
nebot” specifictéjsi podminky stanovuji § 6 az § 10 ZDP, obsahujici jednotlivé dil¢i zaklady
dan&.®® Pro vypocet celkového zakladu dané je nejdiive nutné vypocitat pét dil¢ich zakladu
dané samostatné, protoze pravidla pro vypocet nelze pausalizovat pro vSechny dil¢i zéklady
stejnym zplisobem. Pro mechanismus vypoctu zdkladu dané u fyzické osoby je dillezité zminit,
ze soucet dil¢ich zakladi dané se musi provést nejdiive samostatné bez pricteni dil¢iho
zakladu dané ze zavislé ¢innosti, nebot’ U pifijmu fyzickych osob nemuze byt zaklad dané
mensi hodnoty nez dil¢i zéklad dané dle § 6 ZDP (pfijmy ze zavislé ¢innosti). Jinak feceno,
zédkonodarce se snazi docilit situace, aby u piijmi ze zavislé ¢innosti nedochazelo K jejich
optimalizace a tyto piijmy skuteéné dani podlehly (dle statistik z finan¢ni spravy jde o
nejvyznamnéjsi ast piijmi u Geskych domacnosti®¥). Nelze tak tyto piijmy poniZit o zidporny
rozdil u dil¢ich zdkladli dan¢ ze samostatné Cinnosti ¢i pfijmi z ndjmu, u kterych by
potencionalné tento rozdil mohl nastat.> U piijmil z kapitalového majetku a ostatnich pijm
potom plati, Ze u nich lze uplatnit ptipadny zaporny rozdil z ptijml ze samostatné ¢innosti ¢i

z naymi. Uplatnéni vydaji ovSem zasadné nelze vyuzit u pfijma z kapitdlového majetku, u

52 PELC, Vladimir. Komentd# k zdkoné o danich z prijmii. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 70-72.
53JANOSIKOVA, Petra, MRKY VKA, Petr a kol. Financni a daiiové pravo. 2. vydani. Plzen: Ales Cenék, 2016.
324 s.
% Vybrané uidaje z dasiovych prizndani z piijmii fyzickych osob. [online]. financnisprava.cz, 18. zafi 2020 [cit. 21.
listopadu 2020]. Dostupné na <https://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-danovych-
priznani>
5 VANCUROVA: Daiiovy systém CR 2020..., s. 168-169.
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ostatnich pfijmi je uplatnéni vydajii velmi omezené. Pro oba typy piijmi pak plati, ze Cisla se

nemohou dostat do zapornych hodnot.>®

V souvislosti s danovou ztratou je nutné zminit, Ze jsou nastavené striktni pravidla pro
jeji uplatnéni. NSS v této véci vydal rozhodnuti, kde se zabyval moznosti uplatnéni danové
ztraty, a doSel k zavéru, ze Ize uplatnit pouze danovou ztratu, ktera byla vymeétena spravcem
dané. Jinak feCeno, o existenci této ztraty je spravnimi organy rozhodnuto, nestaci pouze
samostatné vypodteni dafiové ztraty poplatnikem.®” Uplatnéni vydajii u pfjma ze zavislé
¢innosti je tedy vylouc¢eno, u piijmu z kapitdlového majetku a ostatnich pfijmi znacné
omezeno. U vsech tfi typl pfijmil je omezeni vyslednych hodnotovych Cisel, nebot’ se nelze
dostat do zapornych hodnot. Ve spojeni s pfijetim protikrizového bali¢ku ministerstva financi
kvuli vyskytu coronaviru je potom zavedena nova moznost uplatnéni dafiové ztraty, a to zpétné
na dv€ zdanovaci obdobi souvisle ptedchazejici zdanovacimu obdobi, ve kterém je danova

ztrata vyméfena®®,

2.1.3. Zdanovani piijmu fyzickych osob z najmu nemovitych véci dle § 7 zakona o danich
z prijmi

Ke zdanéni pfijmu z ndjmu u nemovitych véci dle ustanoveni § 7 ZDP dochézi pouze
za zakonem stanovenych podminek, soucasné je u fyzickych osob nutné rozlisit, jestli bude
ptijem podléhat zdanéni dle ustanoveni ze samostatné ¢innosti nebo z najmu. Obecné pod
pfijmy ze samostatné ¢innosti patii piijmy plynouci ze zivnostenského podnikani, zemédé&lské
vyroby a ostatniho podnikani nespadajici pod Zivnostenské opravnéni®®. Dle § 7 ZDP odst. 2 b)
se mezi piijmy ze samostatné ¢innosti fadi i pfijmy z majetku, ktery je zatazen do obchodniho
majetku. Pfijem z najmu nemovitych véci ovsem miize spadat také do dil¢iho zakladu dle § 9
ZDP. Nejprve je tedy nutné rozlisit, zdali pfijem bude spadat do dil¢iho zakladu dané dle
ustanoveni § 7 nebo § 9 ZDP. Nasledné, pokud ptijem bude zahrnut do dil¢iho zédkladu dané
dle § 7 ZDP, je nutné specifikovat, zdali je ptfijem zahrnut pod pfijem ze Zzivnostenského

podnikani, anebo piijem z najmu majetku zafazeného v obchodnim majetku.®® Toto rozdéleni

%  Tamtéz“, 169 s.
57 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 10. 2011, & j. 1 Afs 60/2011-119
% Informace k protikrizovému balicku MF. [online]. Financnisprava.cz 30. &ervna 2020 [5. prosince 2020].
Dostupné na <https://www.financnisprava.cz/cs/dane/novinky/2020/Informace_k_protikrizovemu_balicku_MF-
10779>
% Jde napt. o advokaty, lékate, architekty, daflové poradce a jiné profese vykonavané dle zvlastnich pravnich
predpisti.
60§ 7 odst. 1 b) ZDP a § 7 odst. 2 b).
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je dulezité, nebot’ pro oba tyto druhy piijml jsou nastavena rozdilna pravidla a odliSna vyse
vydajovych pausali. Zasadni rozdil je poté u rozdilnych typid piijmi u samostatné ¢innosti a
najmu, nebot’ u dil¢iho zékladu dané dle § 9 ZDP se neodvadi socialni pojisténi, zatimco u

piijmu ze samostatné ¢innosti ano.

Janovec ke zminéné problematice zminuje ze piijmy Znajmu jsou osamocené
upraveny v § 9 ZDP a pfitom rozliSuje, zdali se jednd opravdu o najem, nebot’ v piipadé¢
ubytovani ptijmy vzdy spadaji pod dil¢i zaklad samostatné ¢innosti, nebot’ jde o podnikatelskou
¢innosti. Pfijmy z najmu potom pod § 7 ZDP spadaji v situaci, kdy jsou nemovité véci zapsané
vV obchodnim majetku. V této souvislosti zminuje, ze je podstatny rozdil mezi smlouvou o
ubytovani a n4jmu nemovité véci, nebot’ ubytovaci ¢innosti je vzdy podnikdnim, zatimco najem

ne.61

S timto nazorem se ztotoziuji, nebot ZZ explicitné stanovuje ve svém negativnim
vymezeni, Ze ndjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor neni ¢innosti, kterou lze zatradit
pod definici Zivnostenského podnikani.??V této souvislosti je ale nutné zminit, Ze S najmem
bytu nesmi byt ndjemci poskytovany jiné sluzby, které nelze podiadit pod nezbytné sluzby
souvisejici s najmem bytu, jakymi jsou naptiklad zajisténi dodavky vody, tepla, odvoz odpadu,
osvétleni, udrzba komini, nebo tklid spole¢nych &asti domu.®®Zminéna problematika je
obsazena i v ditvodové zpravé k ZZ, ktera v souvislosti s novelizaci ZZ zmituje, Ze pokud jsou
S najem nemovité véci poskytovany i jiné nez nezbytné sluzby, které maji charakter zivnosti, je
predmétem podnikani specificka sluzba, jenz je poskytovana.®*Jak vyplyva z vyse uvedeného,
Vv soucasné dob¢ neni pro najem jednoho ¢i vice bytd nutné Zivnostenské opravnéni, byt’ lze

vV poslednich letech spatfit navrhy nékterych statnich administrativ®,

1 JANOVEC, Michal. Bydlet jako ubytovany nebo jako ndjemce podle NOZ? RaP — Rekodifikace a praxe (Wolters
Kluwer), 2014, ¢. 4, 2 s.

62 Konkrétné v § 3 odst. 3 ah) ZZ.

68 BALADA, Luk4s. In KUNSTATOVA, Tatiana a kol. Komentdr k Zivnostenskému zdkonu. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2019, s. 43-53.

% Dlivodova zprava k zakonu ¢. 130/280 Sb., kterym se méni zdkon &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani,
ve znéni pozdéjsich piedpist, a dalsi souvisejici zékony, ¢. 130/2008 DZ.

8 MORAVEK, Daniel. Majitelé nemovitosti se bouri, prondjem vice bytii md byt koncesovanou Zivnosti. [online].
Podnikatel.cz, 21. unora 2019 [cit. 11. listopadu 20201]. Dostupné na
<https://www.podnikatel.cz/clanky/pronajem-vice-bytu-ma-byt-koncesovanou-zivnosti-majitele-se-proti-tomu-
bouri/>
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V zahranici se pak lze setkat s riznorodou regulaci u ndjmt nemovitych véci ze strany
statnich organd. Napiiklad ve Velké Britanii existuje takzvana ,,House in multiple occupation
licence*, ktera stanovuje pronajimateli povinnost opatfit si licenci na najem nemovité véci
v situaci, kdy v pronajimané nemovité véci je alesponn 5 0sob, které nepochazeji ze stejné
domacnosti, pficemz néktefi, anebo vSichni z nich sdileji spole¢na zatizeni jako je koupelna ¢i
kuchyt. Soucasné plati, ze postacuje, aby najemné platila pouze jedna osoba. ®*Na Slovensku
je vtéto véci obdobna pravni uprava jako v Ceské republice, nebot Zivnostensky zakon
v ptivodnim znéni byl piijat Federalnim shroméazdénim Ceské a Slovenské Federativni
Republiky v roce 1991. Nicméné tam neprobéhla novelizace Zivnostenského zakona ve stejném
rozsahu jako v Ceské republice a zakon tam explicitné stanovi, Ze ndjem nemovitych véci je

zivnosti pouze tehdy, pokud jsou s ni spojené i jiné nez zakladni sluzby spojené s najmem.%’

Dle mého néazoru je tfeba striktné rozliSovat mezi ndjmem a ubytovanim, pficemz u
najmu nemovité véci se bude jednat o zivnostenské podnikani pouze ve vyjimecnych situacich,
kdy by pronajimatel najemci poskytoval v souvislosti s ndjmem i ptidatné sluzby, nesouvisejici
S nagjmem. Mezi sluzby nesouvisejici s najmem lze potom, dle mého ndzoru, zatadit naptiklad
zajisténi klidové sluzby uvniti bytu®® pronajimatelem, provoz nepietrzité recepce, nebo
zajisténi konstantniho obcerstveni a stravovani. V takovych situacich by mohl byt ndjem
zatazen do kategorie pfijmil ze zivnostenského podnikani dle § 7 odst. 1 b) ZDP a pronajimatel
by si mohl uplatnit vydajovy pausal ve vysi 60 %. Drtiva vétSina piijml z ndjmi nemovitych
véci dle § 7 ZDP bude ovSem spadat do kategorie, ke které neni potieba Zivnostenské opravnéni
a bude zdanéna jako pfijem znajmu majetku zatazené¢ho v obchodnim majetku. Vlozit do

obchodniho majetku 1ze praveé i nemovitou véc.

V této véci je nutné nastinit co znazornuje pojem obchodni majetek. Jde 0 specialni
termin zavedeny pro odliseni majetku fyzické osoby vyuzivaného pro osobni potiebu, a majetku
vyuzivaného K samostatné ¢innosti. Poplatnik totiz muze byt podnikatelem, ale zaroven vzdy
zGOstAva i spotebitelem.%® Pojem obchodni majetek je potom pro téely dani z piijmi u

fyzickych osob definovan v ZDP, konkrétn€ v § 4 odst. 4 jako: ,,cast majetku poplatnika, o

% House in multiple occupation licence [online]. gov.uk, [cit. 11. listopadu 2020]. Dostupné na
< https://lwww.gov.uk/house-in-multiple-occupation-licence>

67 § 4 zakona ¢&. 455/1991 Zb., zékona o Zivnostenskom podnikéni, ve znéni pozdgjsich predpisa.

% Nejednalo by se viak o situaci, kdy by byla zaji$téna sluzba na uklid spoleénych prostor.

8 VANCUROVA: Daiiovy systém CR 2020..., 193 s.
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které bylo nebo je iuctovino anebo je nebo byla uvedena v daiiové evidenci®. Pelech
v souvislosti s obchodnim majetkem zminuje, ze se jednd o urcity soubor aktiv obsahujici
pohledavky, vécné hodnoty a jina nehmotna prava ¢i hodnoty ohodnotitelné penéznimi
prostiedky. Dale Vv této souvislosti uvadi, ze pii vyfazovani urcitého aktiva z obchodniho
majetku je terminologicky nepiesné tuto skute¢nost nazyvat ,,vyfazenim majetku‘, nebot’ dle
NOZ se majetkem rozumi souhrn urCitych aktiv. Je tedy pfesnéjsi v této situaci hovoftit o
vyfazeni uréitého aktiva.’’NSS fesil problematiku vymezeni pojmu obchodniho majetku
v souvislosti s vynétim nemovité véci z obchodniho majetku. V tomto kontextu stanovil, Ze
obchodni majetek musi splilovat tfi podminky. Musi jit o majetek poplatnika dle § 7 ZDP, tedy
podnikatele. Druhd podminka zobrazuje skuteCnost, ze majetek musi byt vyuzivan
k podnikatelské ¢innosti. V neposledni fadé musi byt o obchodnim majetku ac¢tovano (anebo

musi byt vedena daniové evidence).”

V souvislosti se zdanovanim pfijmi z najmu zafazeného v obchodnim majetku je
nutné zminit i zpusob uplatiovani vydaji. Vydaje lze v této situaci uplatnit dvéma rozdilnymi
zpisoby, skutecné vynalozenymi vydaji, anebo procentudlni vysi stanovenou zakonem.
Soucasné je na volbé poplatnika, ktery zplsob zvoli. Vydaje lze uplatnit v rizné vysi,
v zavislosti na typu pi{jmi poplatnika. "*Nejvyssi hodnoty vydaji miize dosahnout poplatnik u
pijmi ze zemédélské vyroby, lesniho a vodniho hospodafstvi, naopak nejmenSich hodnot
dosahne poplatnik prave u ptijmi z najmu majetku zafazeného v obchodnim majetku. Soucasné
je nastaven maximalni limit vySe piijmu, pro které lze uplatnit vydaje v procentudlni vysi.
V roce 2019 doslo k navySeni maximalniho limitu u pfijmli z ndjmu majetku zafazeného
v obchodnim majetku z 300 000 K& na 600 000 K¢&’3. Déle je nutné zminit, ze pokud si
poplatnik vybere uplatnéni vydajii v procentudlni vysi u jediného typu piijmi v odst. 1a2 § 7
ZDP, je povinen uplatnit vydaje v procentudlni vysi i u ostatnich typt piijmi dle dil¢iho zékladu

dang¢ v § 7 ZDP.™

0 PELC, Vladimir, PELECH, Petr. Dané z piijmii s komentdiem 2018. 17. aktualizované vydani. Olomouc: Anag,
2018, s. 69-70.
1 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 1. 2018, &. j. 2 Afs 45/2017-37.
2 Procentualni vyse jsou ve 4 kategoriich v zavislosti na typu pifjmii — 80 %, 60 %, 40 %, 30 %,
73§ 7 odst. 7 c) ZDP
 DVORAKOVA, Veronika, PITTERLING, Marcel, SKALICKA, Hana, Zdaiiovini piijmii fyzickych a
pravnickych osob 2017. 2. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR,a.s.,2017,93s.
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2.1.4. Zdanovani prijmu fyzickych 0sob z najmu nemovitych véci dle § 9 zakona o danich
Z prijmi

Dil¢i zaklad dané dle § 9 ZDP ve svém nazvu explicitné stanovi, Ze do dil¢iho zakladu
dané lze zahrnout pouze pfijmy z najmu, a to véci nemovitych i movitych.”® Zakon pfitom
pusobnost § 9 ZDP vymezuje pomoci negativni podminky, Ktera stanovi, ze pfijem bude
zatazen do piijmt z najmt pouze v situaci, pokud nelze ptijem zatadit do pfijma dle § 6 az 8
ZDP. Prakticky pfitom pfichazi v uvahu pouze v predchozi podkapitole nastinény dil¢i zaklad
dan¢ dle samostatné ¢innosti, pod ktery spadaji ptijmy z zivnosti. Ustanoveni piijmy z najmu
tedy svou pusobnosti smétuji na fyzické osoby, které nemovité véci ve svém vlastnictvi
neuzivaji ke své potiebé, ale vyuZzivaji je k dosazeni zisku, pficemz ale nemaji zajem se dostat
do postaveni podnikatele. Pii splnéni vySe uvedenych podminek pfitom spadaji pod dané
ustanoveni veskeré piijmy poplatnika z najmu nejen nemovitych véci (kterymi jsou napiiklad
jednotky, samostatné stavby a pozemky), ale i byty a nebytové prostory. Zaroven pod tuto

pusobnost spadaji i piijmy z najmu pouze Easti nemovité véci, bytli a nebytovych prostort.’

Dle mého nazoru se zakonodarce snazi rozsitenim pusobnosti dil¢iho zakladu piijmt
z najmu o byty postihnout i situace, kdy pfedmétem najmu neni de iure nemovita véc, ale
fakticky a prakticky se o nemovitou véc jedna. Najem je totiz zavazkovy vztah, jehoz
predmétem nemusi byt pouze véc v pravnim smyslu, ale miize jim byt i pouze ¢ast nemovité
véci. /7 V této souvislosti je nutné zdiraznit, e byt neni nemovitou véci v pravnim slova
smyslu, tim je pouze jednotka jako véc nemovitd, ktera obsahuje nejen byt jako prostoroveé
oddélenou &ast, ale i podil na spoleénych ¢astech. "8 Ac&koliv to pravni Gprava v § 9 ZDP
explicitné nestanovuje, dle mého nazoru lze pod prislusny dil¢i zaklad dané podiadit i pfijem
Znajmu nebytovych prostor. NOZ totiz v § 1158 odst. 2 vyslovné stanovuje, Zze CO je
Vv piislusném oddilu stanoveno pro byt, plati i pro nebytovy prostor. Co se mysli pod pojmem
,nebytovy prostor Ize potom dovodit z negace terminu byt. Pojem byt 1ze analogicky vylozit

pomoci ustanoveni o najmu bytu v NOZ, které stanovi, Ze byt je mistnost ¢i souhrn mistnosti,

5 S vyjimkou pfileZitostného najmu movitych véci dle § 10 odst. 1 a) ZDP.
6 PELC, Vladimir. Komentdr k zakoné o danich z prijmii. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 273-274.
T KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcéanském zdkoniku. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 12.
8 NOVOTNY, Marek. Bytové spoluvlastnictvi a bytovd druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016,
s. 15-18.
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ktera je Casti domu a vytvaii funkeni obytny celek, ktery je vyuzivan Kk Gcelu spocivajicim

v bydleni.”

v

Existence ¢lenitéjsich vlastnickych struktur oduvodniuje specificka pravidla pro
zdanéni pfijmi z najmu nemovitych véci ve spoluvlastnictvi nebo SJM. V situaci, kdy je
nemovita véc ve vlastnictvi SIM, je nutné nejprve urcit, jestli piijem z najmu nemovité véci je
dil¢im zakladem dan¢ dle § 7 nebo § 9 ZDP. V piipadé zdanovani dle § 7 ZDP, bude piijem
Z najmu nemovité véci zdanén u manzela, ktery nemovitou véc dad do ngjmu v ramci svého
podnikani. Pokud druhy z manzeli je zaroven spolupracujici osobou prvniho manzela, mohou
byt pfijmy a vydaje rozdéleny dle spolupracujicich osob. 8Pokud ale piijmy z najma budou
zdanény dle § 9 ZDP, bude se postupovat odliSnym zplisobem, nebot” tyto piijmy mizou byt
zdanény pouze u jednoho z manzell. Zaroven zakon davd manzelim moznost volby, u kterého
Z nich budou pfijmy z n4jma podléhat zdanéni. Soucasné ale plati, Ze u vybraného manzela

musi byt zdanény veskeré piijmy z najma nemovitych véci v SIM dle § 9 ZDP. &

Janousek k této problematice zminuje, ze zdanéni pouze u jednoho z manzeli nemutize
zménit ani skute¢nost, Ze pfijmy z najmu pochazeji u manzelt z vice smluv. U spoluvlastnikti
se ale toto pravidlo neuplatni, nebot’ kazdy spoluvlastnik zdanuje ptijmy samostatné v zavislosti
na velikosti svych podili, pokud se nedohodnou na odlisném postupu V pisemné
formé.82Povinnost spoluvlastnika podrobit sviij pifjem k dani z pfijmd jej nezbavuje ani
v situaci, kdy je najemné uhrazeno najemcem pouze jednomu ze spoluvlastnikl, a druhy
spoluvlastnik fakticky s timto pfijmem nemohl disponovat. 83Velikost rozdéleni plodt a uzitkd
u spoluvlastnikti neni upravena v ZDP, ale v NOZ, ktery stanovi, ze plody a uzitky se rozdéluji

pomérné dle velikosti podili. 3

Dle mého nazoru se v§ak Spoluvlastnici mohou dohodnout na rozdéleni piijmu i jinak

nez dle velikosti spoluvlastnickych podili. NOZ totiz nezakazuje dohodu spoluvlastnikli 0

7 Tamtéz“, 13 s.

80V souladu s § 13 ZDP.

81 BRYCHTA, Ivan. Pronajiméani nemovitosti z daitového hlediska, 1. éast. Portal DAUC.cz [online]. Praha:
Wolters Kluwer, 1. cervna 2006 [cit. 5. prosince 2020]. Dostupné na
< https://www.dauc.cz/dokument/?modul=li&cislo=26511>

8 JANOUSEK, Lubomir In BERANEK, Petr a kol. Komentdr k zdkonu o danich z piijmii. [Systém ASPI]. Wolters
Kluwer, [cit. 2020-11-19]. Dostupné v <Systému ASPI. ISSN: 2336517X>.

8 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 11. 2009, ¢&. j. 7 Afs 19/2009-57

8 Dle § 1120 odst. 1 NOZ.
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sprave spolecné véci jinak, nez stanovi zdkon. Nasledné zdanéni téchto ptijmii u spoluvlastnikti
by probihalo dle jejich dohody. Zminéna moznost nepiimo vyplyva iz § 12 ZDP, ktery stanovi,
ze pokud nejsou piijmy rozde€leny mezi spoluvlastniky dle velikosti podilti, mohou
spoluvlastnici uplatnit vydaje pouze v prokazané vysi. Tento ndzor zastdva i Brychta, ktery
zminuje, ze ZDP dohodu mezi spoluvlastniky nezakazuje, pouze v takovém piipadé omezuje
zptisob uplatnéni vydaji procentualng.® Této problematiky se tykaji i pokyny GFR, které k této
véci dodavaji, ze v situaci, kdy pfijmy a vydaje spoluvlastnikd nejsou roz¢lenény v zavislosti
na velikostech podild, Ize uplatnit jako danovy vydaj nejen odpisy, ale i rezervy na opravu
hmotného majetku. Rezervy ale pouze k majetku, ze kterého spoluvlastnici ¢erpaji zdanitelné
piijmy dle § 7 nebo § 9 ZDP. 8

V souvislosti se zdanénim piijml z ndjmu je nezbytné zminit i zpusob uplatfiovani
vydaju, ktery je v nékterych ohledech specificky od jinych dil¢ich zdkladii dané. V tomto
kontextu je nutné zminit, ze v ptipad¢, kdy pronajimatel zabezpecuje sluzby spojené s najmem

nemovité véci®’

a zuctuje zalohy s redlnymi vydaji za tyto sluzby, nezapocitavaji se tyto
obdrzené finan¢ni prostfedky do zdanitelnych piijmi a néasledné ani do danovych vydaja
poplatnika. Jinak feceno, pokud poplatnik obdrzi ¢astku X jako zalohy na sluzby spojené
S najmem bytu, a z této ¢astky X mu zadné penézni prostredky nezlstanou (uhradi je za sluzby,
anebo zudtuje na konci obdobi ndjemci), nebere se tato ¢astka X jako piijem z najmu.®8K této
problematice vyslovilo sviij nazor i GFR ve svych pokynech, ve kterych piikladnym vyétem
stanovilo, u jakych zéaloh na sluZzby se nejedna o platby zahrnuté do zdanitelnych pifjmu a

danovych vydaji. V demonstrativnim vyétu oviem nejsou uvedeny zalohy za elektiinu a plyn.%

Ztotozniuji se s vySe uvedenym zpusobem ..zdanéni zaloh na sluzby, které jsou

spojené s najmem nemovité véci. Za vySe zminénvych okolnosti totiz fakticky nedojde ve sféfe

poplatnika k zddnému navvs$eni jeho majetku, se kterym by mohl disponovat a byl mu ku

prospéchu. Poplatnik jakoZto pronajimatel pouze pieposle penézni prostiedky za zalohy na

8 BRYCHTA, Ivan a kol. Meritum daii z piijmii 2015. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2015. s 118-119.

8 Ministerstvo financi: Pokyn GFR D-22 k jednotnému postupu pfi uplatiiovani nékterych ustanoveni zakona ¢.
586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdg€jsich piedpisi, [online]. 6. unora 2015 [cit. 20. listopadu 2020].
Dostupné na <https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-zakony/Pokyn_GFR_D-22.pdf>

87 Jako je tomu napiiklad u sluzeb v podobé& vytapéni, dodavka teplé a studené vody, uklid spoleénych prostor,
uzivani vytahu a podobné.

8 PELC, Vladimir, PELECH, Petr. Dané z prijmii s komentdarem 2018. 17. aktualizované vydani. Olomouc: Anag,
2018, 145 s.

8 Ministerstvo financi: Pokyn GFR D-22: ...k § 9 bod 3.
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sluzby pfislusné uréenym institucim, které realizuji dodavku sluzeb spojenych s ndjmem bytu,
a tiebaze zalohy za sluzby na elektfinu ¢i plyn nejsou uvedeny ve vySe zminénych pokynech
GFR, dle mého nazoru se i u téchto zaloh uplatni podobny princip, kdy se zalohy nezahrnou do
zdanitelnych piijmi a danovych vydaji. V praxi dochazi k situacim, kdy pronajimatel se
zalohami na elektfinu a plyn ani nepiijde do styku, nebo ihned pii vzniku najemniho vztahu
zavaze druhou stranu, tedy najemce, aby uzaviel smlouvy s pfisluSnymi distributory elektfiny
a plynu. Ngjemce v takové situaci odesilad platby za zalohy pfimo na ucet distributora, aniz by
pronajimatel s platbou ptisel do styku. Pti neuplatnéni vyse zminéného principu zdanéni zaloh
za sluzby u elektiiny a plynu by dochazelo k rozdilnému zdanéni u pronajimatele, ktery tyto
sluzby obstarava vlastni osobou, a pronajimatele, ktery obstaranim téchto sluzeb zavaze
najemce. Tento nazor zastavam i piesto, ze zakon upravujici poskytovani sluzeb v bytech a
nebytovych prostorech, nezmifiuje elektfinu a plyn ve vymezeni rozsahu sluzeb.®® Diivod, Ze
zalohy za sluzby spojené s ndjmem nemovité véci nepodléhaji zdanéni totiz neni dle mého
nazoru ten, ze pronajimatel tyto sluzby zajisStuje, ale skutecnost, ze pronajimatel penézni

prostiedky za zalohy na sluzby nijak nevyuzije k obohaceni svého majetku.

Pti uplatiiovani vydajl u pfijmu z n4jmu je dana poplatnikovi volba ze dvou moznosti.
Vypocet dil¢iho zakladu dané z najmu je stanoven rozdilem mezi piijmy a vydaji na dosazeni,
zajisténi a udrzeni piijma, podobné jak tomu je u pfijmi ze samostatné ¢innosti.”* Rozdil mize
dosahovat kladného i zadporného vysledku, pficemzZ je na volbé poplatnika, zdali uplatni vydaje
ve skute¢né vysi, nebo vydajovym pausalem. Pokud se poplatnik rozhodne uplatnit vydaje
pausalem, musi pocitat s ur¢itymi omezenimi. VySe vydajového pausalu ¢ini 30 % z pfijmd,
soucasn¢ je ale nutné vzit v potaz, ze pausalni vydaje lze uplatnit pouze do maximalni vyse
stanovené ZDP, v podobném mechanismu jako tomu je u piijml ze samostatné Cinnosti.
Maximalni vySe vydajovych pausalli se velmi ¢asto pomoci novelizaci ZDP méni, v zavislosti
na novelizacich danovych ptedpist. V soucasné dobé Ize pausalni vydaje uplatnit maximalné

do vyse 600 000 K¢.%2

v

% § 3 odst. 1 zakona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byttl a nebytovych prostorti v domé s byt, ve znéni pozdéjsich piedpisu.

%1 Obecny zplsob uplatfiovani vydaji prokazatelné vynaloZenych na dosaZeni, zajisténi a udrZzeni p¥ijma je
nastinén v podkapitole 2.3.1.

% DVORAKOVA, Veronika. PITTERLING, Marcel. SKALICKA, Hana. Zdaiiovdni piijmii fyzickych a
pravnickych osob 2017, 4. aktualizované vyd. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2017, s 98-100.
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Druhou moznosti poplatnika je zvolit si uplatnéni vydaju ve skute¢né vysi. V takovém
pfipad¢ mtze poplatnik za vydaje uplatnit rezervy na hmotny majetek, sjednané pojisténi
pronajatého majetku, opravy, vydaje na dopravu silni¢nim motorovym vozidlem, zaplacenou
dait z nemovitych véci ¢i vydaje na udrzbu majetku. Relativné v nedavné dobé GFR svymi
pokyny stanovilo novy trend u plateb poplatnik do tzv. fondu oprav, vedeném spolecenstvi
vlastniki jednotek. Nové jsou tyto platby danovym vydajem v momenté, kdy je poplatnik, jenz
nevede ucetnictvi, uhradi na ucet spoleCenstvi. Okamzitym vydajem jsou ale pouze za
predpokladu, Ze jsou tyto ¢astky urCeny na provozni vydaje. Pokud jsou totiz ureny na
technické zhodnoceni spoleénych &asti, je nutné je uplatnit formou odpist. * Nejéastéji nejvyssi

vydajové Castky budou tvofit pravé odpisy najimaného majetku.

Dulezité je ale zminit, jaké vyplyvaji povinnosti pro poplatnika po volbé zplisobu
uplatiiovani vydajli, nebot’ povinnosti u skute¢nych vydajl jsou §irsi, nezli tomu je u vydaja
pausalnich. U pausalnich vydaju je poplatnik povinen spravovat pouze zaznamy o piijmech a
evidenci pohledavek vzniklych z diivoda spjatych s najmem. U skutecnych vydaji je ovSem
poplatnik povinen zaznamenavat evidenci hmotného majetku, jenz lze odepisovat, zaznamy o
tvorbé rezerv na opravy majetku, ktery je predmétem ndjmu, pokud tyto rezervy uskuteciiuje,
evidenci dluhti a pohledavek, a konecné¢ musi registrovat piijmy a vydaje vynaloZené na

dosazeni, zajisténi a udrzeni piijmi v daném &asovém obdobi. %

Jak uz bylo zminéno, v koneéném dutisledku je tedy na volbé poplatnika, zdali se uchyli
k vydajovému pausalu, anebo k uplatiovani skute¢nych vydaji. Poplatnik by si mél provést
kalkulaci skute¢nych vydaji, které mize uplatnit, a nasledné porovnat s vydajovym pausalem,
zdali pro néj tento zpusob neni vyhodnéjsi. Pfitom by mél vzit v potaz i maximalni limit
vydajového pausalu. Dullezité je ovSsem zminit, Ze pokud si poplatnik zvoli jednu ze dvou
zminénych variant uplatiovani vydaji, musi tuto variantu uplatnit pro vSechny piijmy dle
dil¢iho zakladu dané€. Jinak feceno, pokud naptiklad poplatnik zvoli variantu uplatiovani
vydaji pausalem, nemuze pro n€ktery z pfijmi z nagjmu uplatnit skute¢né vydaje, a to ani
odpisy. Volba uplatnovani vydajt dle § 9 ZDP nema vliv na volbu uplatiovani vydaju dle § 7

ZDP. Jinymi slovy, pokud si napiiklad poplatnik zvoli u dil¢iho zédkladu dané ze samostatné

93 Ministerstvo financi: Pokyn GFR D-22: ... k § 9 bod 3.
% Tamtéz“, s. 98-102.
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¢innosti uplatiovani vydaji pausalem, nezabranuje mu to uplatnit skutecné vydaje u piijmu

Z najmu.®

2.2 Prijmy pravnickych osob z najmu nemovitych véci dle zakona o danich
Z prijmi

Dan z piijmi pravnicky osob neroste v poslednich letech pomérové ve stejné vysi, jako
tomu je u jinych dani. Naptiklad ve Spojenych Statech Americkych ma dokonce vynos z dané
ptijmil u pravnickych osob dlouhodobé sestupnou tendenci, S ojedinélymi vyjimkami, kterd
zapocala uz v 50. letech 20. stoleti. Pomér této dané na HDP v dané zemi pak v roce 2019
dosahl pouhych 1,1 % (pfi¢emz v 50. letech 20. stoleti dan z ptijmu pravnickych osob
dosahovala az 7 % poméru na HDP).% V Ceské republice daii z piijmé pravnickych osob, dle
dostupnych dat finan¢ni spravy, v poslednich letech rostla v nominalnich ¢islech, ne vSak
stejnym tempem jako u dané fyzickych osob. Stale vSak stat pifi vybéru dané z piijmi
pravnickych osob dosdhne na 3. nejvyssi mnozstvi vybrané dang, co se druhu pFijmi tyce.%’
Soucasti piijmi pravnickych osob jsou i pfijmy z ndjmu nemovitych véci, jez tyto osoby vlastni.
Zdanéni tohoto typu ptijmu se ov§em ve mnoha skutecnostech odlisuje od zdanovani stejného
typu piijmu u fyzickych osob, z tohoto diivodu je pravnickym osobdm vénovana samostatné

kapitola.

Definice poplatnika dané z pfijmu pravnickych osob, a tedy i pro zdanéni piijmu
Z ndjmu nemovitych véci, je znacné $irsi, oproti vymezeni poplatnika u fyzické osoby, a to
nejen tim Ze se zasadné vztahuje na veskeré pravnické osoby, bez ohledu na jejich typ. U této
dan¢ totiz neni poplatnikem pouze pravnicka osoba, tedy entita majici pravni osobnost, ale
pusobnost zakona je zna¢n¢ rozsifena i mimo pravnické osoby. NOZ v této véci zminuje, ze
pravnickou osobou miize byt jen organizovany utvar, kterému zakon stanovi pravni osobnost®®

nebo ji uzna. Soucasné stanovuje, Ze pravnicka osoba miZe mit pouze ta prava a povinnosti,

které jsou v souladu s charakterem téchto osob®. ZDP ale rozsifuje plisobnost povinnosti

% PELC, Vladimir, PELECH, Petr. Dané z piijmii s komentdiem 2018. 17. aktualizované vydani. Olomouc: Anag,
2018, s. 146-147.

% Receipts by Source as Percentages of GDP: 1934-2025. [online]. Whitehouse.gov: Office of Management and
Budget. [cit. 21. 11. 2020]. Dostupné na <https://www.whitehouse.gov/omb/historical-tables/>

% Vyvoj inkasa vybranych dani v CR v letech 1993-2019. [online]. Finanéni sprava.cz, [cit. 21. 11. 2020]. Dostupné
na <Udaje z vybéru dani | Analyzy a statistiky | Dan& | Finanéni sprava (financnisprava.cz)>.

% NOZ v § 15 odst. 1 vymezuje pravni osobnost, jako zpiisobilost mit v mezich pravniho fadu prava a povinnosti

9 NOZ v § 20 odst. 1.
30


https://www.financnisprava.cz/cs/dane/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani

odvést dan 1 na subjekty, které nemaji pravni osobnost, kterymi jsou naptiklad organizacni
slozka stitu, nebo svéiensky fond dle NOZ.X® Skute¢nost, Ze organizaéni slozka statu nema
pravni osobnost je vyslovné uvedena v pravnich piedpisech.!® Svéfensky fond pak rovnéz
nema pravni osobnost, nebot’ zdkon ho neuznava jako pravnickou osobu, a to i pfesto, ze musi
mit zifizenou datovou schranku. Jiny uhel na tuto problematiku, ale maji tcetni a danové
predpisy, kdyz ZDPH na n&j nahlizi jako na pravnickou osobu, UEZ svéfensky fond definuje
jako osobu, na kterou se vztahuje Gcetnictvi, a jiz zminény ZDP ho podfazuje jako poplatnika
dané z pfijmu pravnickych osob.%Je tak evidentni, ze i svéfensky fond &erpajici piijem

Z najmu nemovitych véci bude povinen uhradit pfipadnou dai z téchto piijmu.

K tvrzeni, Ze se zdkonodarce snazi pusobnost dan¢ z piijmu pravnickych osob co
nejvice rozsifit, aby eliminoval moznost, Ze by se nckteré subjekty vyhnuly uhrazeni dané,
svédéi i rozsifeni pasobnosti poplatnika o takzvany termin jednotka.l%® Zminény termin je
feSenim zakonodarce pro situace, kdy u nékterych nerezidentd muize dochazet k rozdilné
terminologii v pravnich ptedpisech jejich statu a Ceské republiky. Pro takové piipady je
navrzen pravé termin jednotka, kterd je poplatnikem dle pravniho fadu statu, ve kterém je
zalozena nebo ziizena.'®Jak uz bylo zminéno, zdafiovani pfijmu z najmu nemovitych véci ve
vlastnictvi pravnické osoby se v mnoha ohledech 1isi od zdanéni totozného ptijmu u fyzické
osoby. Pfedmétem dané u pravnickych osob jsou kompletné vsechny piijmy plynouci pravnické
osob& zjeji ¢innosti a majetku, pokud neni v ZDP stanovena odligna tprava.l®® Jednou

b1% je vedeni Gietnictvi, které zasadnim zpiisobem ovliviiuje

z odliSnosti u pravnickych oso
zpusob vypoctu zakladu dané. Pomoci ucetnictvi se vytvari takzvany vysledek hospodafeni, od
kterého se nasledné odvozuje, po urcitych zakonem stanovenych upravach, zaklad dan€. Zaklad

dané je pak stanoven za urcité zdanovaci obdobi, kterym u pravnickych osob muize byt

100 Kompletni vydet poplatnikii ve uveden v § 17 odst. 1 ZDP.

101 ¢ 3 odst. 2 zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve
znéni pozdejsich predpist.

102 SVEJKOVSKY, Jaroslav a kol. Sprdva ciziho majetku v novém obcanském zdkoniku. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2015, s. 427.

103y § 17 odst. 1 g) ZDP.

194 PELC, Vladimir. Komentar k zdkoné o danich z pFijmii. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, 374 s.

105 Ur¢ité vyjimky lze najit v § 18 odst. 2 ZDP. Jde naptiklad o ptijmy SVJ v podobé dotaci, nebo piijmy zdravotni
pojistovny obdrzené jako pojistné na veiejné zdravotni pojisténi.

106 Neplati to absolutng, existuji i fyzické osoby, které mohou vést Géetnictvi. Tak tomu je napiiklad u fyzickych
osob zapsanych jako podnikatelé v obchodnim rejstiiku.
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kalendaini nebo hospodaisky rok, ptficemz zdanovaci obdobi nemusi mit vzdy 12 mésicii. Pied

kone¢nym stanovenim zékladu dané se zaklad zna¢né upravuje. 1%

Pti komparaci ustanoveni tykajicich se vylucné fyzickych a vylu¢né pravnickych osob
v ZDP je na prvni pohled patrné, ze u pravnickych osob neexistuji dil¢i zaklady dané z piijmu,
jak je tomu u fyzickych osob.'®® U pravnickych osob se nerozlisuje, zdali piijmy plynou ze
zavislé a samostatné ¢innosti, Z najmu ¢i kapitdlového majetku; jedna se tak o zasadni rozdil u
zdanéni piijml z ndjmu nemovitych véci. U pravnické osoby se nerozliSuje, jestli je pfijem
Znajmu nebo samostatné Cinnosti v zavislosti na tom, Ze nemovitd véc je vlozend do
obchodniho majetku, nebot’ obchodnim majetkem u pravnické osoby je veskery jeji majetek.
Z toho vyplyvaji disledky i v podobé uplatiiovani vydaji, nebot pravnické osobé neni
umoznéno uplatnit vydajovy pausal, a to v jakékoliv vysi. Mize uplatnit pouze skute¢né vydaje,

za zdkonem stanovenych podminek.

2.3 Instituty pro vypocet dané z najmu nemovitych véci dle zakona o danich
z prijmu uplatnitelné pro fyzické i pravnické osoby

Existuji instituty, které jsou v mensi ¢i vétS§i mife totozné pro osoby fyzické i
pravnické. Mezi takové instituty lze zaradit pravé i danové vydaje, technické zhodnoceni ¢i
odpisy, pti¢emz vSechny tyto nastinéné instituty maji velkou relevanci pro zdanovani piijmua
z nemovitych véci. Z tohoto divodu zminénym institutim jsou vénovany nasledujici tfi

podkapitoly.

2.3.1. Danové a nedaiové vydaje

Danové subjekty pii tvoteni svych piijma dosahuji i vydaji. Ne vSechny vydaje jsou
ovSem danové relevantni, vydaje miZe poplatnik uplatnit pro snizeni piijmi pouze za zakonem
stanovenych podminek. Jak uz bylo zminéno vySe, fyzické osoby si mohou zvolit mezi
vydajovym pauSalem a skutecnymi vydaji, pravnické osoby moznost volby vydajového pausalu
nemaji. Posouzeni danové uéinnych vydaji je v zasadé stejné pro fyzické i pravnické osoby,
podstatny rozdil Ize spatfovat ve skutecnosti, Ze fyzicka osoba, kterd vede dafiovou evidenci,
upravuje rozdil mezi pfijmy a vydaji o nedanové vydaje, zatimco poplatnik, jenz vede

ucetnictvi, neupravuje rozdil mezi piijmy a vydaji, ale vysledek hospodafeni. V ZDP jsou

107 v ANCUROVA: Daiiovy systém CR 2020..., s. 99-100.
108 Konkrétné v § 3 ZDP.
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taxativnim zptsobem stanovené ¢astky, jenz ovliviiuji vypocet vysledku hospodaieni nebo
rozdil mezi pfijmy a vydaji, a dile &astky, které se nezapocitavaji do zakladu dang. 1°
“Klicovym™ Kk této problematice je pravé § 23 odst. 3 a) bod 2 ZDP, ktery vyslovné stanovuje,
ze 0 castky, které nelze podradit dle zdkona do vydajt, se zvySuje rozdil mezi piijmy a vydaji

nebo vysledek hospodateni. *1°

Vycet skute¢nych vydaji je demonstrativné uvedeny v § 24 ZDP. Pro vSechny vydaje
zde uvedené zakon stanovi podminku, Ze jako danové uznatelny lze uplatnit pouze vydaj
(néklad) vynaloZeny na dosazeni, zajiSténi a udrzeni zdanitelnych ptijmi. Soucasné plati, ze se
uplatni vydaj pouze do vySe prokazané poplatnikem, jehoz tak tizi diikazni bfemeno, a pouze
za splnéni podminky, ze vydaj nebyl uplatnén v ptedchozich zdanovacich obdobich. Smysl
daného ustanoveni nevyzaduje, aby existoval pfimy vztah a iméra mezi vydajem a piijmem a
vydaje se vzdy projevily v ptijmech poplatnika. Je ale podstatné, aby vydaje byly za timto
smyslem vynalozené.!''* K dafiovym vydajim se vyjadfil i Krajsky soud v Brné ve svém
rozhodnuti, kdyz stanovil, ze snizit zdklad dan¢ 1ze pouze vydajem danové uznatelnym, ktery
podnikatel vynalozil za ucelem dosaZeni zdanitelnych pifijml, pficemz podnikatel ma
povinnosti prokazat v dafiovém Fizeni, Ze vydaj mu piinesl zdanitelny p¥ijem.'? NSS v této
véci dale stanovil, Ze pii prokazovani nemusi stacit ani doklady vystavené od relevantniho
subjektu se vSemi pozadovanymi nalezitostmi, pokud neni skute¢né prokazané, Ze vydaj byl
skuteéné vynalozen.!'® Soucasné nepostacuje k prokdzani pouha skute¢nost, Ze doslo
Kk abstraktnimu vydani penéz, ale musi byt za prokazané, ze poplatnik vynalozil vydaje vici

konkrétni osobé. 1

Zminény § 24 ZDP v odst. 2 demonstrativné stanovuje nékteré vydaje. V souvislosti
se zdaflovanim nemovitych véci jsou relevantni zejména odpisy hmotného majetku, které jsou
typem vydaji zplsobujici vyrazné ponizeni zdkladu dané, nebot dosahuji znacnych

nominalnich hodnot. V souvislosti s uplatnénim vydaji u pfijmt z nemovitych véci lze také

109 Taxativné vymezené, v § 23 odst. 3 a 4 ZDP.
110 DVORAKOVA, Veronika, PITTERLING, Marcel, SKALICKA, Hana, Zdaiiovani prijmii fyzickych a
pravnickych osob 2017. 2. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2017, s 164-166.
Ul PELC, Vladimir, PELECH, Petr. Dané z p#ijmii s komentdrem 2018. 17. aktualizované vydani. Olomouc:
Anag, 2018, s 331-347.
112 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 1.¥{jna 2002, sp. zn. 29 Ca 220/1998
113 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. dubna 2006, ¢. j. 5 Afs 40/2005-72
114 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. ¢ervence 2011, &. j. 1 Afs 37/2011-68

33



115

uplatnit ndhradu za uvolnéni bytu nebo jednotky,”* vydaje za pfistavbu, nastavbu a stavebni

rekonstrukci konkrétniho majetku, nejde-li o technické zhodnoceni''®, nebo dait z nemovitych
véci. Naopak v budoucnu jiz nepijde uplatnit jako danovy vydaj dan z nabyti nemovitych véci,
nebot’ V letoSnim roce bylo zrusené zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti

nemovitych véci, které tuto dan stanovovalo. 1t/

Dalsim uplatnitelnym daiiovym vydajem jsou takzvané rezervy na opravu hmotného
majetku. Legislativni upravu téchto vydaji nelze najit v ZDP, ale Vv samostatném
zakon&.®Zminény zakon upravuje nejen rezervy na opravu hmotného majetku, ale i jiné typy,
jako jsou rezervy v bankovnictvi, pojistovnictvi ¢i nakladani s elektroodpadem. Rezervy na
opravu hmotného majetku mohou jako danovy vydaj pouzit nejen ucetni jednotky, ale i
neuctujici fyzické osoby, a to jak u dil¢iho zakladu dané ze samostatné ¢innosti, tak u piijma
zngmu dle § 9 ZDP (u piijma ndjma jsou rezervy dokonce explicitné zminény v § 9 odst. 6
ZDP). Pro uplatnéni je stanoveno n¢kolik podminek, pfi¢emz se domnivam, Ze je vhodné zminit
zejména povinnost (i) zatctovani ¢i zaevidovani rezerv a (ii) povinnost mit finan¢ni prostiedky
na vdzaném UCtu a Casové omezeni vytvafeni rezerv. Zejména povinnost drzet financni
prostfedky na vazaném uctu a nemoznost S nimi disponovat zptsobila mensi popularizaci
téchto vydaju. V souvislosti s nemovitymi vécmi je také dilezité zminit, Ze rezervy nelze tvofit
na investice podobajici se svou podobou technickému zhodnoceni, jako jsou nastavby ¢i
pfistavby, nebot’ v takovém piipad¢ se nejedna o vydaj, ale o investi¢ni polozku, kterd ma byt
financovana zejména z odpisu a zisku. V ptipad¢, kdy pronajimatel nema vlastnické pravo
k pfedmétu najmu, ale jedna se pouze o podnajem, nastava problém s uplatnénim rezerv, nebot’
pravo na takovy pfedmét nijmu nenahlizi jako na samostatnou jednotku.'!® NSS v této
souvislosti stanovil, Ze nelze uplatnit rezervu, ktera je nezakonna a od pocatku je jejim cilem

pouze dosahnuti nelegalniho danového zvyhodnéni; tak je tomu zejména v ptipade, kdy

115 V/ ptipadé Ze jednotka nebo byt nezahrnuji nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru poskytnutou
jejim vlastnikem, viz § 24 odst. 2 za) ZDP.
116 Problematice technického zhodnocent je vénovéana nésledujici podkapitola.
117 A to zdkonem &. 386/2020 Sb., kterym se zruSuje zakonné opatfeni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpisl, a méni a zrusuji dalsi souvisejici pravni predpisy.
18 K onkrétné v zdkoné &. 593/1992 Sb., Ceské narodni rady o rezervach pro zjisténi zakladu dané z piijmu, ve
znéni pozdéjsich predpist.
119 DERGEL, Martin. Tvorba rezerv na opravy auta a pronajimany byt. [online]. portal.pohoda.cz, 26. gervna
2019 [cit. 23. 11. 2020]. Dostupné na <https://portal.pohoda.cz/dane-ucetnictvi-mzdy/ucetnictvi/rezervy-na-
opravy-auta-a-pronajimaneho-bytu/>.
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poplatnik tvoii rezervu na opravu hmotného majetku, kterou nelze od po¢atku uskute¢nit.!?° Ve
vztahu K rezervam na nemovitou véc se vyslovil i krajsky soud v Usti nad Labem, ktery ve
svém rozhodnuti rezervy oznacil za neuplatnitelné v ptipadé, kdy poplatnik rezervy vytvaii na

stavbu, ktera neni zptsobila k uzivani.!?

2.3.2. Technické zhodnoceni a opravy u nemovitych véci

Majetek ve vlastnictvi danového subjektu se mize v priubéhu ¢asu dostat do situace,
kdy nebude vyhovovat aktudlnim standardim a pozadavktum z hlediska inovaci, technologii
nebo poptavky trhu. V takovém piipadé se poplatnik miize rozhodnout pro inovaci a zlepSeni
uzitné i trzni hodnoty majetku. Technické zhodnoceni miize nastat i u jiného typu majetku, nez
jsou nemovité véci, u téch tomu ale bude nejcastéji, z divodu jejich dlouhovékosti. U
nemovitych véci technickym zhodnocenim muize byt naptiklad vymeéna stavajiciho tepelného
zdroje za zdroj s lepsimi tepelné-technickymi vlastnostmi, pidni vestavba, zatepleni fasady

nebo vymeéna oken a dveii za vyrobky s inovativnimi tepelné propustnymi vlastnostmi.

Vzhledem k tomu, Ze tyto polozky maji zejména investi¢ni podobu, zakonodarce u
nich uplatiiuje podobny princip jako je tomu u potizeni dlouhodobého majetku — vydaje na tyto
polozky nejsou vydajem, ktery Ize uplatnit ihned, ale Ize je pouze vyuzit dlouhodobé formou
odpist nebo v zistatkové cené pii prodeji nebo likvidaci majetku. Technické zhodnoceni je
potom definovano, jako vydaje na dokonené stavebni upravy typu néstavby a pfistavby,
stavebni rekonstrukce, a to, pokud maji za nasledek zménu tcéelu nebo technickych parametrii
majetku, nebo vydaje na modernizaci majetku, pokud dojde ke zlepSeni vybavenosti ¢i jeho
pouzitelnosti. Soucasné plati, ze tyto vySe uvedené Upravy musi v konkrétnim zdaniovacim
obdobi piesahnout cifru 40 000 K¢ u jednotlivého majetku, aby se jednalo vzdy o technického
zhodnoceni. Pokud limit 40 000 K¢ nepiekro¢i, mize poplatnik vydaj uplatnit okamzité formou
danového vydaje dle § 24 odst. 2 zb) ZDP. Poplatnik sice miize vydaj uplatnit i jako technické
zhodnoceni a odepisovat jej, avSak valna vétSina poplatnikl ale bude volit uplatnéni vydaje

okamyzité, nebot’ to pro né bude dafiové vyhodngjsi.t?

120 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 6. 2014, &j. 6 Afs 23/2014-35.

121 R ozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 26. 6.2002, sp. zn. 16 Ca 282/2001.

122 DERGEL, Martin. Souéasti technického zhodnoceni jsou i souvisejici opravy. DHK — Dariovd a hospoddiskd
kartotéka. DHK (Wolters Kluwer), 2020, ¢. 4, 10 s.
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Pti uplatiovani vydajt ¢asto vznikaji interpretacni rozpory pii odliSovani technického
zhodnoceni od takzvanych oprav a udrzby. Rozliseni této problematiky pfi stanoveni dané je
velmi dulezité. Jak uz bylo zminéno, vydaj na technické zhodnoceni nelze uplatnit okamzité,
ale zprosttedkovan¢ pomoci odpisti. U oprav a udrzby to ovSem neplati, nebot’ poplatnik zde
vydava financni prostiedky na odstranéni caste¢ného poskozeni a opotifebeni majetku, pricemz
se nesnazi provést investici; jeho motivem je uvést majetek do predchoziho stavu. Fakticky
ovsem rozliSovani technického zhodnoceni od oprav a udrzby vyvolava ¢etné rozpory mezi
spravcem dané a poplatniky, nebot’ z logiky véci se poplatnici snazi vykladat vydaje jako
opravy, aby mohli vydaje uplatnit ihned, zatimco spravce dané ma snahu prosazovat nazor
opacny. Tuto nejistotu mize poplatnik vytesit pozadanim spravce dan¢ o takzvané ,,zdvazné
posouzeni “. Toto posouzeni je ovSem spravcem dané zpoplatnéno za spravni poplatek ve vysi
10 000 K¢ a hlavné, poplatnik ani v takové situaci nemusi mit jednoznacnou jistotu, nebot’
v souladu s § 33a ZDP je nutné zadost podlozit komplikovanou podkladovou dokumentaci pti
jejimz nedodrzeni postrada posouzeni spravce dané pravni zavaznosti. Soucasné je nutné vzit
V potaz, ze i kdyz se fakticky dle okolnosti bude jednat o opravu, stale nema poplatnik jistotu,
nebot’ v souladu s dafiovymi ptredpisy musi své tvrzeni (Ze jde o opravu) prokazat, nebot’ ho

zatézuje prvotni diikazni biemeno.'?3

Jedna z méla moZnosti poplatnika tak je interpretovat danou problematiku v intencich
rozhodnuti NSS, ktery danou problematiku fesil nékolikrat ve svych rozhodnutich. NSS fesil
ptipad, jehoz pfedmétem bylo posouzeni oprav u rekonstrukce stavby, ve které bylo ¢aste¢né
zménéno vyuziti nékterych prostor ve stavbé se nachazejici (konkrétné Slo o prestavbu
kancelare na I¢katfskou ambulanci). Poplatnik zde argumentoval, Ze pouze na 12 % podlahové
plochy doslo k technickému zhodnoceni, kdyz byly zménény dispozice mistnosti a ucel vyuziti
(pfi zméné dispozice a ucelu nemize jit totiz o opravy). U zbytku tprav se jednalo ale o opravy.
NSS v daném rozhodnuti potom stanovil, ze i v situaci kdy nékteré jednotlivé upravy napliuji
defini¢ni znaky oprav, je nutné tyto Gpravy povazovat za technické zhodnoceni, pokud lze
tipravy V celkovém souhrnu. 124 Tento nazor vyslovil i v dalsich svych rozhodnutich.'?® S t&mito

nazory se nemohu ztotoznit, nebot’ donucuji poplatnika provadét vice stavebnich etap a

273

123 Tamtéz".
124 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 4. 2012, &. j. 8 Afs 33/2011-99.

125 Naptiklad v rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 12. 2009, &. j. 5 Afs 106/2008-47.
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prodluzovat tak rekonstrukci stavby. Dle mého nazoru je nutni vzit v potaz, ze poplatnik jako
investor financujici stavebni Upravy na nemovité véci je c¢asto omezovan rdznymi
administrativnimi a legislativnimi povinnostmi. Na nékteré ipravy muize byt potieba stavebni
povoleni ¢i vyjadreni stavebniho ufadu. Poplatnik také mize byt omezen ¢asovym ramce,
pokud bude nutné pii stavebnich upravach nutné provést zabor vefejného prostranstvi.
V takovych situacich mtize byt poplatnikovi znemoznéno provést Gpravy ve vice etapach, a
bude nucen provést opravy i technické zhodnoceni ve stejném casovém obdobi, pfi¢emz ale

bude znevyhodnén nemoznosti uplatnéni vydaji na opravy ihned.

V souvislosti se zminénou problematikou fesily soudy i skutecnost, zdali vymeéna
urcitého stavebniho prvku na nemovité véci lze povazovat za opravu i V piipad¢, kdy noveé
nainstalovany prvek ma lepsi technické parametry nez prvek ptivodni (muze jit naptiklad o
ptipady typu vymény oken, dvefi, ale i tepelné stie$ni izolace ¢i hydroizolace). Krajsky soud
v Usti nad Labem ve svém rozsudku stanovil, Ze skute¢nost, kdy ma nové vyménéna stiesni
izolace lepsi technické parametry nez izolace ptivodni, jeSté samo o sobé neznamena ze jde
automaticky o technické zhodnoceni, nebot’ parametry mohou byt zlepsené pouze z divodu
ptirozen¢ho vyvoje doby. Soucasné tepelné izolace maji zcela ur€ité lepsi technické parametry
nez tepelné izolace pred 30 lety, a to i pfesto, ze jde po piepocteni o izolace ve stejné cenové
kategorii.'?®GFR v pokynu k § 33 ZDP v této véci zmifiuje, Ze pouze vyménu pouzitého
materidlu samo o sob¢ nelze povaZovat za zménu technickych parametrd, a jako ptiklad uvadi
vyménu dievénych oken za plastovych, v situaci, kdy plastova okna budou mit stejné rozméry

a podet skel 1%’

S vySe uvedenymi nazory se ztotoZiiuji, nebot’ technologicky pokrok ve stavebnich
materialech se kazdoro¢né inovuje. Kdyby se tak jakakoliv zména technickych parametri
posuzovala automaticky jako technické zhodnoceni, prakticky by to znemoZnilo poplatnikovi
uplatnit uskute¢nény vydaj jako opravu, nebot’ nabidka na trhu by nemusela uspokojit
poplatnikovu poptavku po stavebnim prvku s totoznymi technickymi parametry, které ma

prvek, jenz je predmétem opravy.

126 Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 13.12.2005, sp. zn. 59 Ca 136/2003-58.
127\inisterstvo financi: Pokyn GFR D-22: ....
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2.3.3. Odpisy

Odpisy jsou specifickym penézitym vyjadienim Casového znehodnoceni majetku
z hlediska fyzického a moralniho opotiebeni. Z pohledu poplatnika se jedna o jeho vydaje, které
mu zékonodarce neumoznuje uplatnit V okamziku vzniku, ale rozprostfené v prabéhu let.
Odpisy se déli na ucetni a danové, ptic¢emz pro tuto praci jsou diilezité zejména odpisy danove,
z tohoto diivodu budou odpisy mysleny pravé odpisy danové. Upravu odpisti 1ze najit v ZDP,
pficemz odpisy lze uplatnit pouze za splnéni podminek pro danovy vydaj, tedy jak uz bylo
zminéno vyse, pouze zdali je véc vyuzivana pro dosaZeni, zajiSténi a udrZeni zdanitelnych

piijmi dle § 24 ZDPp.1?®

Z hlediska moznosti toho, co lze odepisovat, rozliSujeme jako pfedmét odpist hmotny
a nehmotny majetek.?® S ohledem na téma této diplomové prace je dilezité vymezit hmotny
majetek. U movitych véci, ptipadné jejich soubort, je limitem odepisovani vstupni hodnota
vyssi nez 40 000 K¢ % a funkce delsi nez 1 rok. Z pohledu nemovitych véci je dillezité, Ze dle
ZDP nelze mezi hmotny majetek fadit pozemky. Pozemky tak nelze odepisovat, to souvisi
S tezi, ze pozemek jakozto Cast zemské pevniny se nespotiebovava. V piipadé staveb je
v souvislosti s odpisy nutné rozliSovat, které véci jsou nedilnou soucasti stavby a tvofi s ni
nedilny celek, a naopak, které véci se stavbou funkéni celek netvoii. Toto rozliSovani ma své
opodstatnéni v tom smyslu, ze véc, ktera se stavbou netvofi funkéni celek, je nutno z ceny
stavby vy¢lenit a odepisovat ji samostatn¢. Naopak cena véci, jenz je soucasti stavby se pripocte
K cené stavby, a bude se jednat o technické zhodnoceni stavby. Zaroven je nutn0 upozornit, ze
pouhd skutecnost, ze véc je pevné spojena se stavbou, sama o sob¢ tuto otazku nedokaze

vytesit.’*! Pro snadngj§i pochopeni této problematiky je vhodné uvést demonstrativni piiklad.

Na totozné stavb¢é prob&hne instalace ptredokennich pevné zabudovanych rolet a
nezavisle na této skutecnosti probchne nainstalovani venkovni nasténné klimatiza¢ni jednotky.

V piipadé piedokennich rolet pijde o soucast stavby, nebot’ jsou pevné spojeny s ¢asti stavby

128 PELC, Vladimir. Daiiové odpisy. Strategie pro podnikatelskou praxi firem a podnikatelii. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2011, s. 1-4.

129y § 26 ZDP a § 27 ZDP.

130V prib&hu psani této prace je aktualnim tématem vladni navrh novely ZDP. Jeho soudasti je i zvySeni hranice
danovych odpist u technického zhodnoceni a hmotného majetku na 80 000 K¢. Viz Snémovni tisk 910 VI. N. z.,
kterym se méni nékteré zakony v oblasti dani — E., Poslanecka snémovna, 8. obdobi, 2017-2021. Dostupné na
< https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=8&t=910>

131 SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav a kol. Realitni pravo. Nemovitosti v realitni praxi. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2018, s. 832-840.
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a demontazi téchto rolet by doslo ke znehodnoceni oken. Z tohoto diivodu se vstupni cena
stavby navysi o pofizovaci cenu pfedokennich rolet. V ptipadé venkovni nasténné klimatizacni
jednotky jde ovSem o druhou situaci, nebot’ jednotku Ize picinstalovat na jinou stavbu, aniz by
na soucasné stavbé doslo ke znehodnoceni jejich prvkl. Pofizovaci cena jednotky tak bude

predmétem samostatného odpisu.

V souvislosti s odpisy je nutné zminit i cenu, ze které odpisy vychazeji. Vychozim
bodem pro odpisy je vstupni cena majetku, Ktera je kliCova pro uréeni vySe odpist. V zasadé
muze byt vstupni cena majetku urcena tfemi zplisoby — potfizovaci cenou, reprodukéni cenou,
anebo ocenéni vlastnimi naklady. Prvni zplisob spadéd na situace, kdy majetek byl pofizen
uplatné, druhy pak najde uplatnéni v situaci, kdy doslo k bezuplatnému nabyti majetku.
Posledni zptisob zahrnuje situace, kdy majetek byl zhotoven & vyroben vlastnimi silami. 132V
souvislosti s reprodukéni cenou Krajsky soud v Brné vydal rozhodnuti, kdy stanovil, ze pfi
stanoveni ceny znalcem musi byt brano v potaz i opotiebeni majetku, jenz je predmétem

ocenovani. !

Poplatnik si mize u odpist zvolit ze dvou metod odpisovani: metody rovnomérné,
nebo zrychlené. U obou metod odpist je odpisovani vypocteno dle tzv odpisovych skupin,
uvedenych v ZDP. 34 U rovnomérnych odpisti bude vyse viech ro¢nich odpisii stejna, kromé
roku prvniho, kde je vySe cca v jedné poloviné. U zrychlenych odpist ale hodnota odpisi za¢ina
na nejvyssi hodnoté (vyjma prvniho roku), pfi¢emz hodnoty kazdy rok klesaji. ** Poplatnik by
tak mél disledné zvazit, ktera metoda odpisii pro néj bude vyhodnéjsi, a to zejména pii zvazeni
skute¢nosti, v jakém casovém obdobi pro né&j bude nejvyhodnéjsi uplatnit vysi odpist jako

vydaje.

182 Tamtéz.
133 Rozhodnuti Krajského soudu v Brné ze dne 26. 6.2002, sp. zn. 30 Ca 137/2000.
134 § 26 an. ZDP.

135 DVORAKOVA, Veronika, PITTERLING, Marcel, SKALICKA, Hana, Zdaiiovini piijmii fyzickych a
pravnickych osob 2017: s. 168-173.
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3 Dai z aplatného prevodu nemovitych véci u fyzickych osob dle
zakona o danich z prijmu

Transakce nemovité véci z jedné osoby na druhou, a tedy zména vlastnického prava
k dané véci, mize byt pfedmétem dané z piijmu. Na této skute¢nosti nic neméni ani fakt, zdali
osoba pofidila nemovitou véc z pfedem zdanénych penézitych prostfedki. Transakce muize
podléhat dani z ptijmu i v pfipadé, kdy je nemovita véc pfevedena bezuplatné, a to v situaci
kdy nejsou splnény podminky pro osvobozeni od beziiplatného ptijmu.t3 Vzhledem k rozsahu
prace bude dale analyzovano pouze osvobozeni od dané u tplatného piijmu. Také je nutné si
uvédomit, Ze ani sména nemovité véci za jinou, nezbavuje poplatnika uhradit dan, nebot
Vv souladu s § 3 odst. 2 ZDP bude rozdil mezi hodnotami sménénych véci piijmem jedné z 0sob
participujicich na pfevodu nemovitych véci. Dale, s ohledem na skute¢nost, Ze osvobozeni
tohoto typu piijmu se tyka zasadné fyzické osoby, bude u nasledujicich kapitol této Casti

poplatnikem vyhradn¢€ myslena osoba fyzicka.

Pti splnéni nékteré se zakonem uvedenych podminek mtize byt poplatnik od této dané
osvobozen, jinak je povinen dan uhradit. Ptipadny piijem se potom u fyzické osoby podiazuje
do dil¢iho zékladu dané ostatnich p#ijmi.t®" Daf se hradi pouze v piipadé realizace p¥ijmii
poplatnikem, tedy v situaci, kdy cena prodeje nemovité véci piesahne cenu nabyvaci.'*® Dale
je nutné si uvédomit, ze ptipadna danova ztrata neni vyuzitelna u jinych dil¢ich zékladi dané
fyzické osoby, poplatnik by tedy mél brat na zfetel, zdali spliiuje podminky pro osvobozeni od
této dané. Pokud poplatnikovi vznikne ztrata dle § 10 ZDP, miiZe ji uplatnit pouze u totoZzného
typu piijma, pfi¢emz nestaci pouze, Ze jde o ptijem dle stejného dil¢iho zakladu dang, ale musi
jit o totozny druh a typ pfijmu. Demonstrativné fe¢eno, pokud poplatnik bude ve stejném
zdanovacim obdobi realizovat zisk z prodeje nemovité véci X, a ztratu z prodeje nemovité véci
Y, miiZe si zisk z nemovité véci X ponizit o ztratu z nemovité véci Y. Pokud se vSak bude

jednat o piipad, kdy poplatnik realizuje zisk z nemovité véci C, a ztratu z prodeje jiného typu

136 Podrobnéji k této véci § 10 odst. 3 ¢).
187 Konkrétné dle § 10 odst. 1 b) 1.
138 \/ piipadé nabyti nemovité véci bezaplatné je cena uréena odhadem, vie v souladu s § 10 odst. 5) ZDP.
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véci D (naptiklad obrazu), nemutze ztratu z véci D uplatnit pro zisk z nemovité véci C, nebot’

véc D je v daném piipadé véci movitou, a nesplituje tak podminku stejného typu piijmu.

Obecné, a nejjednodussim zpusobem, kdy Ize dosahnout osvobozeni od této dang, je
situace, kdy poplatnik splni tzv. ¢asovy test mezi nabytim vlastnického prava k nemovité véci
a jeho pozbytim. Dle § 4 odst. 1 b) ZDP, pokud mezi témito dvéma ¢asovymi okamziky uplyne
doba 5 let, je poplatnik bez dalsiho od dan¢ osvobozen. Toto pravidlo plati v zdsadé na veskeré
nemovité véci, tedy i pozemky. U pozemku pak plati, Zze na ¢asovy test nema vliv jejich
rozdéleni &i slou¢eni nové vyhotovenym geometrickym planem.'®® Doba 5 let plati v k datu
vypracovani této prace, nebot’ v souladu se zrusenim dané z nabyti nemovitych véci a novelou
ZDP, dojde od 1. ledna 2021 prodlouzeni ¢asového testu na 10 let.}4® VVzhledem k tginnosti je
5 let, pokud tak n€kdo uvazuje nyni o koupi nemovité véci, miize to pro néj byt impulz provést
koupi do konce tohoto roku. Zvyseni ¢asové testu na 10 let bylo podrobovano i kritice, protoze
pti komparaci s okolnimi staty je tfeba zminit, ze podobna lhita 10 let obecné plati napiiklad i

v sousednim Némecku.!#!

3.1 Moznosti osvobozeni od dané z tiplatného prevodu nemovité véci u

fyzickych osob dle zakona o danich z prijmi

Poplatnik mtze dosahnout osvobozeni od zdanéni pfijmu z prodeje nemovitych véci
Vv zasad¢ tfemi zpusoby. Jak uz bylo zminéno vyse, nejjednodus$im zpisobem osvobozeni
muze poplatnik dosdhnout splnénim €asového testu 5 let. Test mé dle zdkonodarce rozliSovaci
funkci, kdy po splnéni stanovené doby je zietelné, Ze neslo o spekulativni obchod poplatnika.
Zde je na misté upozornit, jak tvrdi 1 Vychopen, Ze nakup a prodej nemovitych véci miize
napliovat definici zivnosti, v takovém piipadé by se pfijem z prodeje nemovité véci zdanoval
dle dil¢iho zakladu dané ze samostatné ¢innosti. Tak tomu bude zejména v piipadé€, kdy
poplatnik bude prodej nemovitych véci provadét soustavné. Zaroven ale nelze tvrdit, ze by

urcity pocet prodejl za rok automaticky znamenal naplnéni znaki Zivnosti. Vzdy je nutno kazdy

19 PELC, Vladimir. Komentdi k zdkoné o danich z piijjmii. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 68-69.

140 K onkrétné v &asti druhé, bod 3. zakona ¢&. 386/2020 Sb., kterym se zruSuje zakonné opateni Senatu &. 340/2013
Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjSich predpisl, a méni a zruSuji dalsi souvisejici pravni
predpisy.

141 International Tax Germany Highlights 2020 [online]. Deloitte.com, leden 2020 [cit. 25. listopadu 2020].
Dostupné na < Germany Highlights 2020 (deloitte.com)>
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piipad posuzovat individudlné s ohledem na veskeré okolnosti.}*?> Osvobozeni se v zasadé
vztahuje na veskeré nemovité véci, neni zde pozadavek na nemovitou véc, aby V ni poplatnik
mohl mit bydlisté. Vyjimka spociva u nemovitych véci zapsanych v obchodnim majetku, a také
u prodeje prava stavby.*3 Pravo stavby je sice nemovitou véci, ale v ptipadé, kdy stavba nebyla
postavena zpisobem, aby vyhovovala pozadavkiim pravu stavby, je vyjmuta ze zminéného

osvobozeni.1**

V souvislosti se zavedenim op€tovného principu, Ze stavba je soucasti pozemku, jak
uz bylo fe¢eno v podkapitole 1.2, vydal NSS nedavno rozhodnuti, zabyvajici se osvobozenim
dané¢ z pfijmi prodeje stavby, kterd se stala soucédsti pozemku. Piedmétem sporu byla
skutecnost, ze poplatnik vlastnil stavbu (konkrétné chatu), od roku 2001, a to bez pozemku,
ktery byl ve vlastnictvi statu. Vlastnikem pozemku se poplatnik stal az v roce 2015, pficemz
v souladu se zavedenim zasady superficies solo cedit a § 506 NOZ ve spojeni s § 3058 odst. 1
NOZ se stavba stala soucasti pozemku. V roce 2016 pak poplatnik pozemek spole¢né se
stavbou prodal, pti¢emz do danového ptiznani zahrnul pouze piijem z pozemku, nikoliv ze
stavby (u které byl casovy test 5 let splnén). Spravce dan€ ovSem tento ndzor nesdilel, doméftil
poplatnikovi daf, s tvrzenim, Ze stavba se stala soucasti pozemku, pfedmétem prodeje je tak
pozemek, a pro ten ¢asovy test 5 let nebyl splnén. NSS nazor spravce dané ale nesdilel, a proto
potvrdil rozhodnuti krajského soudu, ktery dométenou dani zrusil, s odivodnénim, Ze spravce
dang postupoval v rozporu se smyslem a u¢elem ZDP. Poplatnik totiz ¢asovy test splnil a stavbu
mohl kdykoliv od roku 2006 prodat bez nutnosti piijem podrobit zdanéni. Pouhd zména
soukromopravnich ptredpist a zavedeni staronového principu superficies solo cedit tak nemutze

ovlivnit skute¢nost, ze podminky pro osvobozeni byly splnény.4

Obdobna situace byla feSena NSS Vv rozhodnuti zabyvajici se zménou pravni formy
bytu. V daném piipadé neSlo o pozemek a stavbu, ale 0 byt v podobé podilu v bytovém
druzstvu, ktery byl nasledné transformovan na osobni vlastnictvi bytu dle OZ. Poplatnik byl
najemcem bytu na zdkladé smlouvy o uzivani druzstevniho bytu, pfi¢emz splnil casovy test 5

let; avsak ptred prodejem byl byt prfeveden do osobniho vlastnictvi. Spravce dané k této

142 vYCHOPEN, Jifi. Nemovité véci v podnikéni. 4. aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer a. s., 2020, s.
263-266.

143 A to po obdobi 5 let od vyFazeni nemovité véci z obchodniho majetku, v souladu s § 4 odst. 1 b) bod 1 az 3.
144V souladu s § 4 odst. 1 b) bod 4.

145 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 3. 6.2020, sp. zn. 10 Afs 366/2019-35.
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problematice vyslovil nazor, ze dle ZDP nelze kombinovat a s¢itat doby rozhodné pro naplnéni
osvobozujicich 5 let, nebot’ to neni uvedeno v ZDP, a dom¢fil poplatnikovi dan. NSS ovSem
dal za pravdu poplatnikovi, s odiivodnénim, ze ti¢elem je porobit zdanéni spekulativni ptipady
prodeje nemovitych véci, o coz se v daném piipad¢ nejednalo, nebot’ zajemce o koupi bytu
mohl uzavfit hypotééni uvér pouze na byt v osobnim vlastnictvi.*® Dale pouzil i argumentaci
Ustavniho soudu, 7e v oblasti dafiového prava je nutné i zohlednit postaveni poplatnika, jakozto

jedince v nerovném postaveni vii¢i spravci dang, a princip in dubio pro libertate. 4’

Dle mého nazoru v obou vyse zminénych sporech dosel NSS ke spravnému
rozhodnuti. V obou dvou piipadech byl ¢asovy test 5 let fakticky splnén, doslo pouze pravné
ke zméné formy dané véci. Ani u jedné véci nelze hovorit o spekulativnim prodeji, na ktery
casovy test mifi. Navic, v pfipad¢ u stavby, kterd se stala soucasti pozemku, by byl v piipadé
dométeni dané poplatnik negativné ovlivnén pouze ztoho divodu, Ze doSlo ke zméné

obcanského zakoniku, jakozto soukromopravniho ptedpisu.

V piipadé€ nesplnéni Casového testu 5 let mize obecné poplatnik dosahnout osvobozeni
jesté dvéma jinymi zpusoby. Prvnim zplisobem je situace, kdy poplatnik mél v prodavajici
nemovité véci bydlisté alespon 2 roky bezprostiedné pied prodejem. Muze se ale jednat
pouze o situaci, kdy poplatnik proddva nemovitou véc typu: ,,rodinny ditm nebo jednotu (byt),
ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garadz, sklep nebo komoru, a souvisejiciho
pozemku*. Pokud je prodavana nemovita véc v SIM, postaci, pokud podminky spliuje jeden
z manzel.'*® Vymezeni pouze na rodinny déim ¢i jednotku je uvedeno piimo v § 4 odst. 1 ZDP.
Dle mého nazoru je patrné, Ze zdkonodarce se zde snazi osvobodit od dané poplatnika, ktery
danou véc vyuzival pro své bydlisté, a to ztoho divodu, ze je eliminovdna mozZnost
spekulativniho prodeje. Zakonodarce tak dava moznost poplatnikovi osvobodit se od dané uz
po 2 letech. Co je predmétem neurcitého pravniho pojmu bydlisté bude podrobnéji analyzovano

Vv nésledujici kapitole.

U posledniho zptisobu miize byt poplatnik osvobozen i pfi splnéni doby kratsi, nez 2

roky, zaroven je zde ale zakonem vyzadovano nejvice podminek. I zde se zpusob vztahuje

146 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 15. 4.2011, sp. zn. 2 Afs 20/2011-77.

147 Nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 2. 2007, sp. zn. I. US 531/05, bod 30.

148 MACHOVA, Helena. Prodej nemovitych véci a dait z piijmt. DHK. — Daiiovd a hospoddiska kartotéka. DHK
(Wolters Kluwer). 2019, ¢. 7, 37 s.
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pouze na rodinny dim ¢i jednotku, s tim Ze nesmi zahrnovat jiné ¢asti nez komora, sklep a
gardz, a plati zde podminka mit bydliSt¢ v prodavané nemovité véci bezprostiedné pred
prodejem. StéZzejni a odlisnou podminkou je zde ale skuteCnost, zda poplatnik musi vyuzit
ziskané penézité prostifedky z prodeje nemovité véci na obstarani vlastni bytové potieby do
jednoho roku nasledujiciho po roce, ve kterém obdrzel ptijem z prodeje.}*® Co se rozumi
bytovou potiebou nelze najit v § 4 ZDP, ale v § 15 odst. 3 ZDP, kde je definice bytové potieby
v souvislosti s odpoctem urokii z hypote¢niho tGvéru. Zakon zde uvadi moznosti, jak lze
uspokojit bytovou potiebu, 1ze uvést naptiklad koupi jednotky ¢i rodinného a bytového domu,
jejich vystavba, nebo koupé pozemku, za piedpokladu Ze na ném bude zahajena vystavba do 4
let, nekteré ze staveb vyse uvedenych. Dle mého nazoru lze tuto definici analogicky pouzit i
pro vymezeni bytovych potieb pro osvobozeni od dan¢. Do budoucna ovSem nutnost pouZiti
analogie odpadne, nebot’ novelou ZDP zakonodérce vloZzil nové ustanoveni, konkrétné § 4b,

které vyslovné specifikuje bytovou potiebu.!*

3.2 Vyklad pojmu ,bydliSté“ pro tucely osvobozeni od dané z prijmu

u uplatného prevodu nemovité véci fyzické osoby

Ackoliv, jak uz bylo vyse zminéno, je pojem bydlisté pro osvobozeni od dané stézejni,
ZDP ani zadny jiny danovy piedpis bydlist¢ presné¢ nedefinuje. ZDP pouze stanovi, ze pro
potieby ZDP se bydlistém rozumi: ,,misto, kde ma poplatnik stily byt za okolnosti, z nichz lze
usuzovat na jeho umysl trvale se v tomto byté zdrzovat . *>* ZDP uz ale nezmituje, co se mysli
okolnostmi, ze kterych lze usuzovat villi poplatnika zdrZovat se n€kde trvale. Nezmifiuje ani,
zdali ma vyznam registrace trvalého pobytu na konkrétni nemovitou véc, jestli mize poplatnik
mit bydlist¢ v nemovité véci, pokud je souCasné pronajimatelem véci, nebo zdali miize mit
poplatnik vice nez jedno bydlisté pro ti€ely osvobozeni od dan€. Nize se proto pokusim na tuto

problematiku nalézt odpovedi.

Pojem bydlist€¢ nelze zaménovat Sterminem trvaly pobyt, ktery je terminem
vetejnopravnim. Trvaly pobyt lze mit totiz v jakémkoliv objektu oznacenym popisnym nebo

evidencnim ¢islem, ptipadné i ¢islem orienta¢nim, pfi¢emz objekt nemusi byt pouze k bydleni,

149 Podminky uvedeny ve vété za stiednikem v § 4 odst. 1 a) a v) ZDP.
150 \/ gasti 1., C1. II1., bod 3. zakona &. 386/2020 Sb., kterym se zrusuje zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb.,
0 dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozd¢jsich predpisli, a méni a zrusuji dalsi souvisejici pravni piedpisy.
151 § 2 odst. 4 ZDP.
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ale mize jim byt i objekt uréeny k ubytovani a rekreaci.'®K této problematice i Giirlich
zmifuje, Ze bydlisté je redlny stav nezavisly na registracnich udajich, ktery reflektuje skutecnou
motivaci ¢lovéka zdrzovat se a it na konkrétnim mist&.’®>*Dle mého nazoru je evidentni, Ze
trvaly pobyt pro ZDP nelze pouzit, nebot’ tento pojem neni nijak navazan na skute¢nost, zdali
subjekt v objektu skute¢né bydli a mize v ném bydlet, a jedna se pouze o registraéni tidaj pro
potieby vefejného prava, nereflektujici skutecnou vili osoby na dané adrese bydlet. Je ovsem
pravdou, Ze spravce dan¢ jakozto orgén vefejné moci, ma k udajim o trvalém pobytu piistup.
Poplatnik tak v piipadé registrace trvalého pobytu na adresu svého faktického bydlist¢ muze
tuto skutecnost vyuzit k prokazani svého tvrzeni. Je ale tieba upozornit, ze trvaly pobyt sam o
sobé¢ bydlisté neprokazuje.

Bydlisté je soukromopravnim pojmem, se kterym je ,,pracovano® i mimo ZDP,
kuptikladu uréeni bydlisté je vyznamna zéleZitost a soucast rodi¢ovské odpovédnosti ditéte!®,
nebo ma vyznam pro uréeni konkrétniho vefejného opatrovnika soudem.’® Jeho wpravu
najdeme v § 80 NOZ, ktery v odst. 1 stanovi: ,,Clovék md bydlisté v misté, kde se zdrzuje
S umyslem Zit tam s vwhradou zmény okolnosti trvale; takovy umysl muze vyplyvat z jeho
prohlaseni nebo z okolnosti pripadu. Uvddi-li clovek jako své bydlisté jiné misto nez své
skutecné bydliste, miize se kazdy dovolat i jeho skutecného bydlisté [...].“ Uvedené ustanoveni
pfimo zminuje, ze kazdy se mize dovolat skute¢ného bydlisté ¢loveka, tedy mista, kde se
fakticky zdrzuje. Dle mého nazoru je zcela ziejmé, Ze ustanoveni podporuje skutecnost, ze

zminény trvaly pobyt nelze v Zadném piipad€é zaménovat s bydlistém.

Dolezal ke zjisténi umyslu ¢lovéka mit nékde bydlisté zminuje, Zze NOZ stanovi dvé
varianty, jak lze timysl zjistit. Prvni zplsob spoc¢iva Vv prohlaseni ¢lovéka, druhy pak v tzv.
okolnostech pfipadu. Okolnosti piipadu pak nejsou zadnym vyétem vyjmenovany, musi se
zkoumat, zdali nékteré misto mize byt potencionalnim utocistém zivotnich vztaha ¢lovéka.

Dodava, Ze za takovou okolnost lze povazovat napiiklad dlouhodobou investici ¢lovéka

152 § 10 odst. 1 zékona ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych &islech a o zméné nékterych zdkond (zékon o
evidenci obyvatel).

153 GURLICH, Richard. Uvodni ustanoveni — jméno, bydlisté ¢lovéka a ochrana podoby a soukromi. Novinky z
rekodifikace — advokatni kanceldi GURLICH & Co. 2013, &. 43, s. 1.

154 ROGALEWICZOVA, Romana. Uréeni mista bydlisté jako vyznamna zélezitost ditste. Pravni rozhledy. 2019, &. 19,
S. 649-654.

155 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 7. 2017, sp. zn. 30 Cdo 3962/2016.
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v uréitém mist&.1% Jina komentafova literatura v této véci ale zmifiuje, ze prohlaseni ¢lovéka o
jeho umyslu mit na bydlis§té na konkrétnim misté nema prakticky zadny vyznam a nezaklada to
zadnou fikci, nebot’ bydlisté je zobrazenim faktického stavu. Soucasné nemuze byt predmétem

dokazovani vlastni imysl osoby, ale okolnosti, ze kterych 1ze na umysl osoby poukazovat.>’

Dle mého nazoru prohlaseni ¢lovéka nelze pro osvobozeni dané brat jako hotovou véc,
ale pouze jako tvrzeni, které musi byt nasledné prokdzano poplatnikem, jinak by prohlaseni
poplatnika bylo jednoduse zneuzitelné. Jako okolnost pro prokazani svého bydliste, 1ze dle
mého nédzoru pouzit vyslech svédkl (sousedil), pracovni smlouvu se zaméstnavatelem
Vv blizkosti bydlisté, uzaviené smlouvy s prislusnymi distributory elektfiny a plynu do mista
bydlisté, uzaviené smlouvy s poskytovatelem kabelové televize a internetu na adresu bydliste,
nebo naptiklad dokumenty prokazujici studium ditéte poplatnika ve Skole nedaleko bydlisté.
Spravce dané, dle mého nazoru, muze taky usuzovat realné bydlisté poplatnika dle jeho
postovni adresy. Pokud totiz poplatnik uvede, ze mé bydlisté na adrese své postovni schranky,
ale zaroven si nastavi koresponden¢ni adresu na zcela jiné misto, je evidentni, Ze poplatnik Si
postu v misté svého bydlisté nepiebira. Takovy indikdtor pak mize byt motivem pro spravce
dané¢, aby zah4jil mistni Setfeni. Zaroven je ale nutné dodat, Ze dokazovani musi byt vzdy
provedeno s ohledem na okolnosti dan¢ho ptipadu a nelze jej pausalizovat. NS Kk této véci
dodava, Ze ani zména pobytu Clovéka nemé vliv na jeho bydlisté, pokud je to zména
kratkodobého charakteru. Tak tomu bude naptiklad v situaci, kdy se ¢lovék nachazi
V nemocnici, na sezénni praci v zahranic¢i, studuje v jiném mésté, nebo probiha jeho vykon

trestu odnéti svobody. 8

Na otazku moZnosti mit vice nez jedno bydlisté pro ti€ely osvobozeni od dan€ z piijmu
nelze najit odpoveéd’ v ZDP, nebot’ ten ve svych ustanovenich nestanovi, zdali 1ze mit vice nez
jedno bydlisté. Soucasné ale také nestanovi, ze osvobozeni lze uplatnit pouze na jediné bydliste.
V zahrani¢i, tedy naptiklad ve Spojenych statech americkych, Ize dle IRS,*® v jednom obdobi

mit pouze jednu nemovitou véc, ze které lze osvobodit dan pfi jejim prodeji. Pokud ma

18 DOLEZAL, Petr in MELZER, Filip, TEGL, Petr. a kolektiv. Velky komentdr k obéanskému zdkoniku. Svazek
L § 1-117. Praha: Leges, 2013, 496-500 s.

157 TUMA, Pavel. In LAVICKY, Petr a kolektiv. Komentdr k obcéanskému zdkoniku I. Obecnd éast (§ 1—654). 1.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 385.

1%8 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 11. 2016, sp. zn. 30 Cdo 1050/2016

159 |RS — Internal Revenue Service — Je americka vladni agentura zodpovédna za vybér nékterych dani a vymahani
dafiovych zakoni, zaloZena v roce 1862 prezidentem Abrahamem Lincolnem.
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poplatnik bydlisté ve dvou nemovitych vécech zaroven, 1ze osvobodit od dan¢€ pouze tzv. hlavni

domoyv, kterym je nemovita véc, ve které travi poplatnik nejvice ¢asu. 1%

NSS k této problematice ve svém rozhodnuti zminil, Ze u¢elem § 4 odst. 1 a) ZDP je
umoznit vétsi mobilitu obcanti z dlivodl pracovnich, rodinnych, ale i osobnich ¢i k navazani
jinych socidlnich vazeb. Toho lze dosdhnout daleko snadnéji, pokud poplatnik pfi prodeji své
souc¢asné nemovité véci a koupi jiné, nebude negativné zatiZzen zdanénim tohoto transferu. 61V
dalSim ze svych rozhodnutich nastinil vyklad pojmu bydlisté, kdyz prohlasil, ze: ,,bydlistem se
dle § 2 odst. zakona o danich z prijmu rozumi staly byt, ktery muzZe danovy subjekt neustdle
(nepretrzite) vyuzivat (nikoliv jen prilezitostne pro ucely kratkodobého pobytu).” Soucasné
v odiivodnéni dodal, ze stalym bytem nelze rozumét nepietrzitou fyzickou ptitomnost osoby
na dané adrese, ale jde o pouhou moZnost a dispozici osoby se v daném misté zdrzovat, vyuZzivat

jej a jakkoliv jinak s nim nakladat.'6?

GFR ve svych pokynech ke stilému bytu, a tedy definici bydlisté, zmifiuje, Ze staly
byt je nutné vykladat jako byt, ktery umoziuje poplatnikovi kdykoliv uspokojit jeho Zivotni
potfeby, pfiCemz muze byt vlastni i pronajaty. Soucasné staly byt poplatnika nenarusuje ani
fakt, ze poplatnik da byt do ndjmu jiné osob¢, pokud mu zavazkovy vztah umoziuje byt bez
vétsi prodlevy opétovné vyuzivat.'®® Koordina¢ni vybor dafiovych poradcti potom ve svém
stanovisku explicitné prohlasil, Ze za zdkonem splnénych podminek a pii prokazani
poplatnikem je mozné, aby poplatnik mél bydlisté na dvou mistech, a mohl tak byt osvobozen

od dané u prodeje dvou nemovitych véci zaroven.%4

K mozZnosti mit bydlist€¢ v nemovité véci, kterd je zaroven predmétem ndjmu u jiné
osoby, je dle mého nazoru nutné dodat, Ze poplatnik muze mit i bydlisté ve velkém rodinném
domg, ¢i byté s n€kolika pokoji a podlahovou plochou o desitkach m2. Poplatnik tak muize dat

do najmu pouze pulku domu, nékteré z pater, anebo dokonce i jeden pokoj v byté. Tak tomu

160 sale of Residence — Real Estate Tax Tips. [online]. IRS.gov, 10. tnor 2020 [cit. 26. listopadu 2020]. Dostupné
na < https://lwww.irs.gov/businesses/small-businesses-self-employed/sale-of-residence-real-estate-tax-tips>

181 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 5. 2014, &. j. 2 Afs 4/2014-84.

162 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 11. 2014, ¢. j. 7 Afs 120/2014-68.

163 Ministerstvo financi: Pokyn GFR D-22: ... k § 2.

164 ANTOS, Ondiej. RYTIROVA, Lucie. HAJEK, Jan. Zépis z jednani Koordina¢niho vyboru s Komorou
danovych poradcii CR ze dne 21. 3. 2018. Dokumenty Koordinacniho vyboru MF a Komory danovych poradcii.
2018, ¢. 2, s. 1-25.
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bude zejména u soucasn¢ popularniho prondjmui pokoji pres sluzbu Airbnb. Dle mého néazoru,
tak poplatnik mize mit bydlist€¢ v daném byté i v situaci, kdy ¢ast tohoto bytu da do najmu jiné

0Sobé.

Ohledné osvobozeni od dan¢€ u poplatnika, ktery ma bydlisté na dvou mistech,
souhlasim a ztotozfiuji se S nazorem koordina¢niho vyboru danovych poradci. Dle mého
nazoru se poplatnik mtze snadno dostat do situace, kdy bude bydlet na dvou mistech zaroven.
Tak tomu muze byt zejména pii zméné pracovniho mista, rozvodu mezi manzeli a péci o dité,
nebo dlouhodobém studiu v jiném mésté. Dale takové situace mohou nastat, pokud se poplatnik
ptesté¢huje z jednoho mésta do druhého, ¢asto daleko vzdaleného, pticemz svoji rodinu a zazemi
ma stale v ptivodnim mésté. K tomu mtize dochazet zejména ve velkych méstech, typu Praha
nebo Brno, do kterych se stéhuji 1idé z méné ekonomicky rozvinutych regiont.'®® Osoby
Vv takovém ptipad€é motivuje ponechat si své bydlisté ve své piivodni obci, kam se mohou vracet
za svymi socidlnim vazbami z mladi. Jsem tedy toho nazoru, ze u takovych piipadi poplatnik
muze naplnit smysl a cel osvobozeni od dan¢, tedy vétsi moznost mobility ob¢ant z divodi
pracovnich, rodinnych, socialnich ¢i jinych. Pokud zde zaroveii nedojde ke spekulativnimu
obchodu, a poplatnik tyto vySe zminéné skutecnosti prokaze, mlze poplatnik mit, dle mého

nazoru, i bydlisté dve.

165 FRELICH, Jifi. Nejvice mladych se stéhuje do okoli velkych mést. [online]. Statistikaamy.cz, 12. prosince 2017
[cit. 27. listopadu 2020]. Dostupné na <https://www.statistikaamy.cz/2017/12/12/nejvice-mladych-se-stehuje-do-
okoli-velkych-mest/>.
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4 Optimalizace zdanéni U piijmi z nemovitych véci

Darlové optimalizace je postup danového subjektu, pii kterém se subjekt snazi vSemi
dostupnymi zakonnymi prostfedky dosdhnout minimalizace odlivu svych penézitych
prostfedktl formou dané. Je pochopitelné, ze kazdy ekonomicko-raciondln¢ smyslejici subjekt
ma motivaci zaplatit na danich co nejméné. Dainova optimalizace je zcela legalni postup
danového subjektu, ktery je nutné rozliSovat od danového tniku, ktery je protipravnim
jednanim sledujici nezdkonné zkraceni povinnosti odvést dan. U danového tniku musi byt
poplatnik obzvlast’ na pozoru, nebot’ pii splnéni zdkonem stanovenych podminek se muze

dopustit i nékterého z dafiovych trestnych ¢int. 160

Mnohdy se ale linie mezi daflovou optimalizaci a Unikem prolinaji, jejich rozliSeni
neni jednoduché, a spory mezi spravcem dané a poplatnikem rozhoduji az po dlouhé dobé
rozhodnuti soudti. Rozsah této prace ovsem nedovoluje zabyvat se detailnéji danovymi tniky,
a konkrétni analyzou rozliSeni Uinikt od legalni optimalizace. Nasledujici ¢ast této prace tak
bude vénovana vybranym postupiim poplatnika, kterymi mize dosdhnout sniZzeni své danové
tihy, a moznymi dopady, jaké tyto postupy mohou zpisobit, a to pouze u zdanéni najmu
nemovitych véci. Lze se pak setkat s riznym tfidénim optimalizace zdanéni, kuptikladu Balco
rozliSuje tii kategorie, kterymi 1ze dosdhnout snizeni danového bfemene — danové planovani,
danova optimalizace a uz zminény danovy Unik, jenz je zde jedinou kategorii obsahujici
protipravni jednani. Kategorii danové optimalizace pak rozliSuje od danového planovani
zejména postupem dafiového subjektu, ktery je daleko agresivnéjsi a sofistikovanym zptisobem
gerpa dafové vyhody.'®’Pro potieby této prace je ale rozhodujici, Ze oba zpisoby, tedy dafiové
planovani i1 optimalizace, jsou zcela legalnimi moZnostmi, jak se poplatnik mize vyhnout
svému zdanéni. Z tohoto dlivodu déle tyto kategorie nebudou rozliSovany, a danovou

optimalizaci bude mysSlen jakykoliv postup, ktery je legélni a v souladu se zakonnymi pravidly.

166 Y ANCUROVA: Dariovy systém CR 2020..., s. 44-46.
167 BALCO, Tomas. Otazky meze pripustnosti daiiové optimalizace. Shornik Karlovarské pravnické dny. 2013, &.
21, s. 433-449.
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4. 1 Vybrané moznosti dannové optimalizace u prijmi z najmi nemovitych
véci

Jednou z moznosti, jak mtize poplatnik usetfit na zdanéni svych p¥ijmi z najmd, jsou
situace kdy predmét najmu, tedy nemovitou véc, vlastni ve skupiné vice osob. Takovym
pfipadem mtize byt spoluvlastnictvi, nebo SIM. V ptipad¢ SIM, jak uz bylo zminéno
v podkapitole 2.1.4., se pfijmy z najmu nemovitych véci v SIM zdanuji pouze u jednoho
z manzelt. Manzelim se tak zde naskyta prilezitost, jak snizit své daiové bfemeno, a to
zpusobem, ze piijmy budou zdanény u toho z manzeli, ktery bude moci uplatnit vétsi vydaje ¢i
daniovou ztratu zjinych dil¢ich zékladi dané. V ptipadé€, kdy naptiklad manzel bude mit
uplatnitelnou danovou ztratu z piijmi ze samostatné ¢innosti, a bude pfijem z najmu zdanén
jeho osobu, mize o tuto ztratu ponizit piijmy z najmu. Muze existovat i situace, kdy jeden
Z manzell ma nékteré nemovité véci ve svém vyluéném vlastnictvi, pficemz z nich ma piijmy
Zngmu. Zaroven ma ale vysoké uplatnitelné vydaje, které znacné piesahuji tyto piijmy
(naptiklad z odpist, vydaji na automobil, technického zhodnoceni a odstupné za uvolnéni
bytu). V takovém piipadé je pro manzelé vyhodnéjsi, aby piijmy zdanil manzel s témito vydaji.

Vzdy by vSak manzelé méli kalkulovat i se slevou na dani, kterd mize vypocty zna¢né€ ovlivnit.

U spoluvlastnictvi 1ze optimalizovat zdanéni dohodou spoluvlastnikt, kdy piijem
z najmu bude Cerpat pouze jeden z vlastnikt, u které¢ho to bude danové vyhodné;jsi (naptiklad
jedna z osob bude mit slevu na studenta, nebo bude nezaméstnana a nebude dosahovat
vysokych piijmut). Jak uz bylo zminéno v podkapitole 2.1.2, takova dohoda by méla mit pro
prokazani pisemnou formu, nebot’ se odliSuje od zakladniho pravidla, Ze ptijmy a vydaje jsou

rozdéleny dle velikosti spoluvlastnickych podili. 18

Dalsim zpiisobem, dle mého nazoru, jak 1ze optimalizovat dan z pfijmt z najmu, je
vyuZziti smluvniho typu vypijcky. Demonstrativné uvedeno, matka bude vlastnikem bytu, ktery
d4 do najmu tfeti osob€ za ndjemné ve vysi 100 000 K¢ (po odecteni vydajh), pficemz ma
Vv umyslu piijjem zndjmu pravideln¢ darovat dcefi, kterd je studentkou Cerpajici slevu na
studenta. Pfedmét darovani bude osvobozen od zdanéni, nebot’ se jedna o bezuplatny pfijem

v piimé 1inii'®®, p¥ijem z ndgjmu ale bude podléhat zdanéni dle § 9 ZDP (pokud neni byt vlozen

168 \/ souladu s § 12 ZDP.
169 Dle § 10 odst. 3 ¢) ZDP.
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do obchodniho majetku), a to ve vysi 15 %, matka tak mizZe darovat dcefi pouze 85 000 K¢&.
Pokud by ale matka poskytla byt dcefi formou vypujcky, tedy beztaplatnou smlouvou, mohla
by dcera vlastni osobou dat byt do ndjmu, a stat se poplatnikem dané z piijmu v podobé
najemného. Pfenechani bytu dcefi by nepodléhalo zdanéni, nebot’ i NS stanovil, ze v piipadé
bezplatného prenechani bytu jiné osobé jde o vypijcku, nikoliv o najemni smlouvu.'®Nelze
ani uvazovat o tom, ze jde o bezlplatny pfijem, nebot’ jak uz bylo feceno, jedna se o osoby
v piimé linii. V takové situaci by se dcera mohla vyhnout vy$$imu zdanéni, nebot’ je studentkou
Cerpajici slevu na studenta ve vysi 4 020 K¢. Pokud by zarovei neméla vysoké ptijmy, a mohla
Cerpat i slevu na poplatnika ve vysi 24 840 K¢, nemusela by z ndjemného odvadét zadnou dan,
nebot’ dai by neptesahovala vysi slev na poplatnika a studenta. Vysledny dar matky dcefi by

poté dosahoval vyssich ¢astek, jelikoz by nebyl ponizen o odvedenou dan z piijmu.

Ze soukromopravniho hlediska by dcera byla opravnéna byt ptfenechat jiné osobg,
pokud by matka k tomu dala souhlas.!” Nasledné ptenechani bytu tfeti osob& by bylo
hodnoceno spiSe jako podnajemni smlouva nez smlouva najemni, i kdyz jak uz bylo
analyzovano V ptedchozich kapitolach, pronajimatel nemusi byt vlastnikem véci. Z datiového
hlediska rozliseni typu najemni smlouvy od podnajemni ovSsem nema vliv, nebot’ pfipadné oba
piijmy se zdainuji obdobnym zpisobem. Existuji vSak rizika, ze Spravce dané vySe zminény
postup posoudi jinym zplUsobem, a doméfi danovému subjektu dan. Spravce dané by mohl
smlouvu o vypujéce posoudit jako obchazeni zakona, nebo zastfené pravni jednani, v souladu
se zasadou materidlni pravdy, kdyby mohl tvrdit, Ze skute¢nym stavem je smlouva nijemni.
V takovém piipadé by ale musel zakryvané pravni jednani prokézat, a to nejen jeho existenci,
ale i uvést prezkoumatelnym zptisobem tvahy a diikazy, které ho k této skutenosti vedly.1’2
Dle mého nézoru, by poplatnik ve vySe uvedeném piipadé mohl vyvratit tvrzeni spravce dané
o zastfeném pravnim jednani tezi, Ze jeho cilem bylo pfenechat spravu, udrzbu a uzitek z bytu
rodinnému pfislusnikovi. Tato teze by pak mohla byt naptiklad odiivodnéna nasledujicimi
skute€nostmi. Rodinny pftislusnik obstaravd dodavku plynu a elektfiny od pfislusnych

distributord, zajist'uje opravy a udrzbu bytu, ¢i byt dokonce sadm uzivé a pronajima pouze jeho

170 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 4. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2715/2010.

1 ple § 2194 NOZ.

172 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 12. 2012, €. j. 5 Afs 16/2012-27.
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¢ast. Dostupna judikatura ovSem na zminény piipad neexistuje, a je tak otazkou, jak by spravce

dan¢ a ptipadné soudy, tuto problematiku vyftesily.
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Z.avér

Dané a piijmy z nemovitych véci jsou problematikou, ktera provazi vétSinu osob
minimalné jednou béhem zivota. V souvislosti se stale neprovedenou dichodovou reformou,
nizkymi urokovymi Sazbami nedosahujicimi ani vyse inflace a zmirnénim limitd pro
poskytovéani hypotéénich uvéra Ceskou narodni bankou, 1ze predpokladat, Ze poéet kupovanych
bytl na investiCi vV dohledné dobé poroste. Pocet kupovanych byt zvysuje i migracni trend,
kdy zejména mladsi lidé se st¢huji ve znacném poctu do velkych mést. Dal§im impulzem pro
zvySeni poctu transakci na realitnim trhu mtze byt zruSeni dan€ z nabyti nemovitych véci, jez
byla zrusena v leto$nim roce. Kazda takova transakce nebo najem nemovité véci pak mize
podléhat zdanéni za splnéni zdkonem stanovenych podminek. V takové situaci Ize danovym
subjektim pouze doporucit dostatek ostrazitosti a pozornosti, a to zejména pfi prodeji nemovité

véci, kdy dan mize ponizit zisk z prodeje 0 zna¢nou penézitou ¢astku.

Jsem tedy toho nazoru, ze poplatnik by pii vypliovani danového ptiznani mél byt
dostate¢n¢ informovany a uvédomély daniovych ptedpisii, nebot’ v ptipadé chybné vyplnéného
danového pfiznani je za tuto skute¢nost odpovédny. V situaci, kdy si poplatnik nevezme na
podani danového ptiznani pomoc odborné osoby majici dostatecnou kvalifikaci, by mél mit
alespon zakladni ptehled pravnich piedpist, a to zejména ZDP, nebot dail z ptijmt bude
nejcastéjsi dan, ktera se ho bude dotykat. Soucasné je tfeba mit na paméti, ze ZDP poskytuje
znacny pocet vykladovych nejasnosti, které nejsou nikde explicitné vyjadieny. Nejen z
vysSe uvedenych divodu tak byla tato prace vénovana danovym aspektiim nemovitych véci, a
to vyhradn¢ z pohledu ZDP. Jde tak zejména o piipady prodeje, smény, darovani a najmu

nemovitych véci.

V této praci byla vénovana prvni ¢ast obecné teorii danového prava, nebot’ nelze
pochopit techniku zdanéni nemovitych véci bez zakladniho vymezeni pravni konstrukce dané.
Pro vypocet dan¢ z piijmu tak jsou nastinény konstruk¢ni prvky dané, tedy jeji subjekt, objekt,
zaklad dané a jeji sazba. Prvni ¢ast obsahuje také vymezeni definice nemovité véci, nebot’
s u¢innosti NOZ dochazi k zavedeni jednotky jako véci nemovité, ktera zahrnuje byt jako
prostoroveé oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené
a neoddé¢litelné. Dale dochazi k zavedeni staronové zasady superficies solo cedit, tedy zasady,

pfi které je stavba soucasti pozemku, avSak s ojedin€lymi vyjimkami. Diky pfechodnym
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ustanovenim NOZ ale stale existuje tisice staveb a pozemk, které maji rozliSného vlastnika, a
dle prava je tak stavba stale véci v pravnim slova smyslu. Poplatnik by si tak p#i vypoctu dané

m¢él byt védom, zdali se tato zdsada uplatiiuje i na stavbu v jeho vlastnictvi.

Druha a rozsahem nejvétsi ¢ast této prace, je vénovana zdanéni najmu nemovitych
véci, ktery je nejcastéjSim smluvnim typem pii iplatnému prenechéni nemovité véci jiné osobg.
V praci byl nastinén zaklad dané v relevantni podobé pro zdanéni piijml z ngjmu nemovité
véci, a zejména rozdil mezi dil¢imi zaklady dané ze samostatné ¢innosti a pfijmy z najmu. Byl
analyzovan vliv platnosti ndjemni smlouvy na povinnost odvedeni dan¢, zdanéni najemného
V podobé¢ nepenézitého piijmu a rozdilu mezi uplatnénim vydajti v podob¢ vydajového pausalu
a realnych vydaji. Dale byl uveden zptsob zdanéni u piijmi z ndjmu nemovitych véci, které
jsou ve vlastnictvi vice osob, tedy spoluvlastnikli, nebo manzeld se SIM. Soucasné¢ byla
provedena analyza danovych vydajl, zejména tedy technického zhodnoceni, které je ¢astym
zdrojem konfliktl mezi poplatniky a spravci dané, nebot rozliSeni mezi technickym
zhodnocenim a opravami neni jednoznacné. Nemtizu se déle ztotoznit s rozhodnutim NSS, ve
kterém stanovil, ze nelze povazovat nékteré Casti stavebnich praci na nemovité véci za opravy,

pokud v celkovém souhrnu subjekt provadi na véci technické zhodnoceni.

Tématem tieti ¢asti této prace byla moznost osvobozeni od dan¢ u zmény vlastnického
prava K nemovité véci. Bylo nastinéno, jak si lze obstarat bytovou potiebu, a byla provedena
analyza neurc¢itého pravniho pojmu bydlisté. V této souvislosti byly, dle mého nazoru, uvedeny
moznosti diikazi, kterymi lze prokazat nebo vyvratit, Ze poplatnik v daném misté ma realné své
bydlisté. Byly vyjadieny rozhodnuti NSS vV souvislosti se zavedenim zminéné zéasady
Superficies solo cedit, ktery stanovil, ze ptipadna zména pravni formy Stavby na soucast

pozemku nema4 vliv na casovy test splnény poplatnikem.

V posledni ¢asti pak byly nastinény nékteré moznosti optimalizace zdanéni u pfijmt
Z najmu nemovitych véci. V této situaci by, dle mého nazoru, mé¢l byt poplatnik obezietny
zejména u svych nemovitych véci v SIM. Pokud mu totiZ z téchto véci plyne pfijem, Casto lze
dan optimalizovat Sikovnym rozdé€lenim piijmi na jednoho z manzeld, u kterého to bude
vyhodné;si.

Do budoucna, by dle mého nazoru, mélo dojit ke presnéjsimu vyjadieni rozdilu mezi
technickym zhodnocenim a opravami. Také by mélo byt umoznéno provadét opravy i v situaci,

kdy soucasti stavebnich praci je technické zhodnoceni. Co se tyce bydlisté, jak uz bylo feceno,

54



dle mého ndzoru muze mit poplatnik 1 bydlist¢ dve€, a to i pro ucely osvobozeni od dané
Z ptijmi. Myslim, Ze v souvislosti se vzrastajicim trendem vétsi migrace obyvatel, by tato
moznost mohla byt v budoucnu explicitn¢ vyjadiena v ZDP. Soucasné je ale nutné mit na

paméti, Ze je vzdy povinnost poplatnika toto své tvrzeni prokazat.
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Abstrakt

Diplomova prace na téma danové aspekty nemovitych véci z pohledu ZDP v prvnich
kapitolach obsahuje obecnou teorii dani, definici nemovité véci a vliv zasady superficies solo
cedit na zdanéni ptfevodu nemovitych véci. V druhé ¢asti je analyza zdanéni najmu nemovitych
véci a popsan rozdil zdanéni mezi ustanovenim § 7 a § 9 ZDP. Je zobrazena charakteristika
odpist, danovych vydaji a analyza technického zhodnoceni. Tteti ¢ast je vénovana transferim
nemovitych véci a jejich osvobozeni od dan€. V této souvislosti byla provedena analyza terminu
bydlisté, ktery neni definovdn zdkonem, a to za pouziti judikatury soudii ¢eské republiky.
V posledni ¢asti pak byly analyzovany vybrané moznosti danové optimalizace u zdanéni piijmt

Z najmu nemovitych véci.

Abstract

The thesis on the topic of tax aspects of real property from the perspective of the
Income Tax Act in the first chapters contains general tax theory, definition of real estate and
influence of the principle superficies solo cedit on taxation of the transfer of real estate. In the
second part is the analysis of the taxation of letting of real estate and the difference in taxation
between section 7 and section 9 of the income tax act. The characteristics of depreciation, tax
expenditures and the analysis of technical improvements are shown. The third part is dedicated
to transfers of real estate and its exemption from tax. In this context, an analysis was made of
the term of residence, which is not defined by law, using the judgements of the courts of the
Czech Republic. In the last part, selected tax optimization options for taxation of income from

the rental of real estate were analyzed.
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