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( DANZPRIUMU )
Opravy a technicka zhodnoceni

provedena na nemovité veci
podnajemcem

Ing. Petr Koubovsky, danovy poradce, €. osv. 38912, Rédl & Partner Tax, k. s.

Vykon podnikatelské ¢innosti dava nepreberné moznosti. V ramci podnikatelskych aktivit mohou pravnické i fy-
zické osoby vyuzivat k dosazeni kyzenych prijm( a zisku nejen vlastni majetek, ale i majetek ve vlastnictvi osoby
odlisné, tedy majetek cizi. Jednim z nejcastéjSich pravnich titull pro uzivani ciziho majetku je uzavieni najemni
smlouvy podle § 2201 NOZ, event. podnajemni smlouvy dle § 2215 NOZ." Resit najemni vztah zpravidla byva z po-
hledu dani opravdu velkym ofisSkem. Jiz samotna jednani obou smluvnich stran byvaiji dle mych zkusenosti velmi
komplexni a zdlouhava, nebot nalézt prinik potfeb a poZadavku pronajimatele a najemce je nékdy nad lidske sily.
A co teprve kdyz se k tomu prida jesté podnajemni vztah! Pravé na tuto problematiku se budu zabyvat v tomto pfi-
pronajimatele, které provadi podnajemce) nelze vyresit bez detailni znalosti soukromopravni upravy a konkrétniho
usporadani vztahu mezi obéma stranami. V najemnich i v podndjemnich vztazich byva velmi ¢astym jevem, ze
jsou na pronajatém/podnajatém majetku provedeny prace charakteru technického zhodnoceni (dale jen ,,TZH").2

PRAVN l U PRAVA PODNA'J EMN IHO ucelu, a udrzovat ji v takovém stavu, aby mohla slouzit k uzi-

VZTAHU vani, pro které byla najata. Zaroven vsak také uvadi,® Zze po
dobu najmu provadi:
@® béZnou udrzbu véci najemce, ledaze se k ni zavazal

Najemni i podnajemni vztah je primarné upraven v NOZ. pronajimatel,

Podle § 2215 NOZ mlize ndjemce zfidit tfeti osobé k véci @ ostatni Udrzbu véci a jeji nezbytné opravy provadi pro-
uzivaci pravo (podnajem) pouze v pfipadé souhlasu prona- najimatel, ledaze se k nékterému zplsobu nebo druhu
jimatele. Zakon pfitom pro zfizeni uzivaciho prava treti oso- udrzby a k opravé nékterych vad zavazal najemce.

bé predepisuje stejnou formu, jakou ma souhlas k uzivani .

mezi pronajimatelem a najemcem. Pokud je tedy najemni  Podotykam, Ze problematiku bézné udrzby a drobnych
smlouva uzaviena v pisemné podobé, musi byt i podna- oprav souvisejicich s uzivanim bytu vymezuje s ucinnosti
jemni smlouva uzaviena v pisemné formé. Schéma podnd- od 1. 1. 2016 nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni
jemniho vztahu Ize znazornit takto: pojmi bézna udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu, ve znéni pozdéjsich predpisl. Zménu pronajaté véci
[ | ; Pronail’mat__el : j ma pravo najemce provést jen s predchozim souhlasem

pronajimatele (souhlas musi byt v pfipadé pisemné uzavie-
‘ né najemni smlouvy opét pisemny).? Je takeé evidentni, Zze ve

vztahu najemce - podnajemce plati pravidlo, podle kterého
nemUZe najemce prevést na podnajemce pravo, které sam
j nema. Jinak re¢eno: podminkou pro souhlas najemce s pro-

vedenim technického zhodnoceni na dale podnajaté véci
je predchozi souhlas pronajimatele (vlastnika) dané véci.

‘ Zménu véci provadi ndjemce/podnajemce primarné na svij

[ Podnajemce

naklad a dojde-li zménou véci k jejimu zhodnoceni, je nutné
kromé jiného na tuto skute¢nost pfi ukon&eni najmu pama-
[ Najemce } tovat. Z pravniho hlediska je také ziejmé, Ze hodnota prove-

dené zmény najaté véci (mysleno TZH) je vZdy jiz od samého
pocatku majetkem viastnika zménéneé (pronajaté) véci, a ni-
V § 2205 NOZ pronajimatele zavazuje pfenechat véc na-  koliv majetkem najemce i jiného uzivatele véci. Otazky
jemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému  vSak jiz mohou vznikat napfiklad v souvislosti s moznym

1 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,NOZ").
2 Viz § 33 zékona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z piijm (dale jen ,ZDP¥).

3 Viz § 2207 NOZ.

4 Viz § 2220 NOZ.
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vznikem nepenézniho (zdanitelného) pfijmu. Abychom byli
schopni adekvatné posoudit mozné danové dopady souvi-
sejici s TZH provedenym na podnajatém majetku, je nutné
zprvu urdit, jakymi ustanovenimi ZDP by se mél podnajemni
vztah, popf. transakce s nim souvisejici, fidit. ZDPH v tom-
to ohledu podnajem podrazuje pod najem,® tj. danové
dopady v oblasti DPH by mély byt pro najem i podnajem
shodné. Bohuzel situace v oblasti dané z pfijmu je slozitéj-
i, nebot’ ten samotnou definici podnajemniho vztahu ani
jeho vztah k najemnimu vztahu nema a neupravuje. Jedi-
nou zminku lze nalézt v konstatovani, Ze pfijmy z pronajmu
se rozumi rovnéz piijmy z podnajm(.® Domnivam se, Ze pfi
aplikaci pravidla a maiori ad minus |ze dospét k zavéru, Zze
stanovi-li ZDP néco pro najem a nestanovi-li nic jiného, Ize
aplikovat tato ustanoveni také na podnajemni vztah (jako
vztah ,mensi").

Uéetni hledisko

Najemné (¢i podnajemné) se Uctuje u pod/ndjemce sou-
vztaznym zapisem, napf. MD 518-Ostatni sluzby /D 321-Do-
davatelé. Podkladem k prolétovani predmétné castky pod/
najmu by méla byt bud vzdy faktura nebo smlouva. PFi
uétovani si dovoluji upozornit na nutnost dodrzeni pravidla

( DANZPRWUMU )

¢asové a vécné souvislosti s danym obdobim, nebot pfi-

padné pochybeni v tomto ohledu mize mit dopad do po-

souzeni dafiové uznatelnosti pfedmétného zaplaceného

najemného. V tomto ohledu je na misté pouziti ucth aso-

vého rozlieni, a to napf.:

@ Ucet 381-Naklady pristich obdobi - v pfipadé predpla-
ceného najemného na dalsi abdobi

@ (cty 383-Vydaje pfistich obdobi

@ Ucet 389-Dohadné Uéty pasivni — v pfipadé najmi vzta-
hujicich se k danému obdobi, kdy nedosla do ucet-
ni uzavérky faktura (vyuctovani), pficemz dle najemni
smlouvy je tfeba naklad ocekavat.

Danové hledisko

Dle ZDP plati, ze pod/najemné je dariové uznatelné,’
samoziejmé za spinéni obecné podminky dané ZDP,
tj. souvislosti s uskute¢nénim, dosazenim a zajisténim zda-
nitelnych pfijmd.8 Danova aéinnost zaplaceného pod/na-
jemného je podminéna (jak jsem jiz zminil vySe) dodrzenim
Uéetnich zdsad, pfedevsim pak zachyceni na vrub nakladi
ve vécném a éasovém souladu k pfisludnému ucetnimu ob-
dobi.? U poplatnikd vedoucich ucetnictvi je okamzik zapla-
ceni irelevantni.

~_Priklad 1 }

~
Firma Koupié, s. r. 0., je dle dne 1. 1. 2021 podepsané najemni smlouvy povinna uhradit celou ¢astku najemneho za
dobu trvani pronajatych prostor (od 1. 1. 2021-31. 12. 2023) ve vysi 300 000 K& najednou v roce 2021 do 10 dnil po
podpisu smlouvy. Pronajimatel vystavi na ¢astku 300 000 K& fakturu. Firma Koupig, s. r. 0., bude Gétovat o dopfedu
zaplaceném ndjemném napf. takto:
Rok Text Castka v Ké MD D
2021 Faktura na celou ¢astku najemného 300 000 321
Cést odpovidajici nakladiim roku 2021 100 000 518
Cast budoucich naklad( 200 000 381
Uhrada faktury za najemné 300 000 321 221
2022 Zauctovani nakladu roku 2022 100 000 518 381
2023 Zauctovani nakladu roku 2023 100 000 518 381
L i

Co se ty&e nakladi spojenych s udrzbou pod/najaté véci
¢éi jejich opravou, jsou pro pod/najemce darové uznatel-
né, pokud povinnost najemce provadét udrzbu vyplyva ze
zédkonné Upravy nebo z najemni smlouvy.”” Pfedpoklad
naroku pod/najemce na nahradu uéelné vynaloZenych
naklad( na provedeni opravy je dan § 2208 NOZ za pod-
minky, Zze vada véci, resp. nutnost provedeni opravy byla
véas pronajimateli oznamena a ten ji bez zbyteéného odkla-
du neodstranil. Za takovych okolnosti Ize i tento naklad pro
pod/najemce povazovat za dariové uznatelny, a to s odka-
zem na ustanoveni § 24 odst. 2 pism. zc) ZDP, a to v piné
vysi. Proti nému stoji vynos (ndhrada od pronajimatele).

V souc¢asné COVID dobé je celkem logické, Ze se prona-
jimatelé se svymi pod/najemci domlouvaji na snizeni né-
kterych plateb, tedy napfiklad i o snizeni nadjemného po
urcitou dobu, v extrémnim pfipadé az na nulu. To je celkem
ekonomicky racionalni pfistup z pohledu obou stran, ne-
bot obé strany se snazi prezit svou soucasnou neutése-
nou ekonomickou situaci, aby byly schopné dale normainé
podnikat a fungovat. V ramci jednani Koordinaéniho vyboru
mezi zastupci Komory dafovych poradct a Generélniho
finan¢niho feditelstvi'' se projednavaly sporné otazky na
snizeni najemného. Zavérem bylo zjisténi, ze na snizené
najemné nelze pohlizet jako na bezuplatna pinéni, podobné

Viz bod 1 § 24 odst. 2 pism. h) ZDP.
Viz § 24 odst. 1 ZDP.

O oo~ O,

10 Viz § 24 odst. 1, ev. §24 odst. 2 pism. p) ZDP.

Viz § 4 odst. 4 pism. g) zakona &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich pfedpist (dale jen ,,ZDP!—i“).
Blize viz Pokyn D-229, ktery k § 9 ZDP stanovi, Ze pfijmy z pronajmu se rozumi rovnéz pfijmy z podnajmu.

Viz § 3 odst. 1 zakona &. 563/1991 Sb., o Getnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ,ZoU"). -

11 KOOV ¢&. 452/22.04.2015 ,Nékteré piipady danovych dopadi bezuplatnych pfijma“.
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( DANZPRUMU )

jako tomu je napfiklad v pfipadé poskytnuti vyphjcky fo-
rem (viz Ing. Jifi Nesrovnal, Ing. Radislav Tkac, Ing. Otakar
Machala, Ing. Petr Toman, 452/22.04.15 Nékteré pfipa-
dy dariovych dopadl bezuplatnych pfijm0). To znamena,
7e z celkového dlouhodobého hlediska jde o vztah uplat-
ny a na tyto postupy, byt formalné mohou byt v mnohych
pfipadech nazyvany prominutim nékterych Uhrad, neni
mozné pohlizet jako na bezuplatna pinéni. Podobné téma
bylo na pofadu dne i pfi dal$im jednani zastupct Komory
dafiovych poradcli s GFR na lofiském kvétnovém setka-
ni v rdmci sekce dané z pfijmu pravnickych osob. Z jednani
vyplynulo, ze pokud jiz doslo k uskuteénéni icetniho pfipa-
du, zdvazek je u odbératele zauctovan a je nesporny, jedna
se o Gaste¢né prominuti dluhu, ktery se u podnikatelskych
subjekt(l UGtuje ve prospéch vynost, ¢astka je u odbeéra-
tele soucasti vysledku hospodateni a zakladu dané z pri-
jmi.'2 Pokud by bylo ¢aste¢né prominuti dluhu Gétovano
prostiednictvim rozvahovych 0¢t(, jednalo by se o polozku
zvysujici vysledek hospodareni ve smyslu ustanoveni § 23
odst. 3 pism. a) bod 12 ZDP. Na strané pronajimatele se
jedna o darové netginny odpis ¢asti pohledavky dle § 25
odst. 1 pism. z) ZDP. Poskytnuti slevy ze zdanitelného piné-
ni pfed uskute¢nénim zdanitelného pinéni se piné promita
do zakladu dang, ktery se o dohodnutou slevu snizi. A tak
trochu oklikou se koneéné dostavame k hlavnimu problé-
mu. Vlastnik v podobé pronajimatele mnohdy zavazuje na-
jemce (ev. podnajemce) k provedeni urcitych tkont, které
by jinak primarné hradil on sam. Do Uvahy pfichazi pravé
jiz vy8e zminéna oprava ¢&i Udrzba najaté véci anebo pra-
vé& jeji technické zhodnoceni. Jestlize z podminek najemni
smlouvy vyplyva, Ze takové pinéni je ¢i bude zapoc¢teno na
najemné (Uhrada najemné nepenézni formou) nebo Ze pro-
najimatel (vlastnik) za uvedené plnéni zaplati, neni dafové
zadnych otazek a uvedené pinéni je pro pod/najemce da-
fové uznatelnym nakladem.

DEFINICE TECHNICKEHO
ZHODNOCENI

Protoze hlavnim pfedmétem tohoto ¢lanku je problematika
TZH, je na misté si kromé& podnéjemniho vztahu objasnit
i tento pojem samotny a definovat, co si pod nim mizeme
blize predstavit. Pojem ,technické zhodnoceni* Ize nalézt
veelku detailné pfimo v samotném ZDP. Rozumi se jim vzdy
vydaje na dokon&ené nastavby, pfistavby a stavebni upra-
vy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud pfevysily
u jednotlivého majetku v uhrnu ve zdafiovacim obdobi ¢ast-
ku 80 000 Ké&. Od roku 1998 do 31. 12. 2020 ZDP stano-
vil 8astku nad 40 000 KE. V pfipadech TZH dokon&eného
a uvedeného do stavu zplsobilého obvyklému uzivani od
1.1. 2020, pokud se tak poplatnik rozhodne, Ize podle pre-
chodnych ustanoveni novely aplikovat pravé novy limit nad
80 000 Ke."”

Rekonstrukce pfedstavuje takovy zasah do majetku, ktery
ma za nasledek zménu jeho U¢elu nebo zménu jeho technic-
kych parametr(, modernizace je pak zvySeni vybavenosti
nebo pouZitelnosti pfedmétného majetku. Technické zhod-
noceni se mliZe tykat jakéhokoli majetku — napfiklad i stroji
nebo aut, ale my se zaméfime zejména na TZH nemovitych
véci. Konkrétné se v nasledujicim textu podivame na tech-
nicka zhodnoceni najatého/podnajatého hmotného majet-
ku, u néhoZ se technickym zhodnocenim stavaji vydaje,
které hradi budouci nebo stavajici podnajemce na cizim
hmotném majetku.

Bohuzel i pfes tuto definici pfichazi v praxi cela fada otazek,
co je TZH, co jiz neni a co je opravou ¢&i Gdrzbou. Tyto otaz-
ky a odpovédi na né jsou i €astym pfedmétem spor( v ram-
ci vedenych kontrol ze strany spravcl dané a nezfidka
koné&i az soudnim rozzuzlenim. Asi nejéastéjsim pfipadem
TZH jsou stavebni tpravy, kterymi si podnajemce v podna-
jaté nemovitosti pfizplsobuje prostory svému ucelu. Nize
uvadim nékteré typické priklady TZH staveb:

® 2zvySeni budovy o dalsi patro,

@® vestavba novych bytd &i nebytovych prostor do pld-

nich prostor budovy,

@® vybudovani pricek, které oddéluji mistnosti, a s tim sou-
visejici zména vnitfnich dispozic budovy,

@ posunuti stavajicich pficek a souvisejici zména vnitinich
dispozic,

@ vybourani stavajicich pricek,

@ piistavba podzemnich ¢i nadzemnich garazi, ktere
jsou s plvodnim objektem provozné propojeny (rozvo-
dy energii, dvefmi, vytahem, schodistém atd.),

@ vybourani zdi pro umisténi nového okna ¢&i dvefi, &i na-

opak zazdéni plvodniho otvoru okna nebo dvefi,
@® vybudovéani sadrokartonového podhledu,
@ zatepleni budovy™.

Déle Ize také zminit néktera znama publikovana stanovis-
ka a sdéleni MF CR, podle nichZ je mozné vyménu radia-
torovych ventild za termostatické povazovat jak za opravu,
tak za technické zhodnoceni; rozhodujici bude, jaké funkce
plnily ventily ptvodni. Pokud se jednalo pouze o uzavira-
ci kohouty, které nemély zadnou regulacni funkci, je nutné
instalaci termostatickych ventild povazovat za technic-
ké zhodnoceni budovy. Pokud ale plvodni ventily regu-
laéni funkci mély, pak je mozné jejich vyménu za ventily
termostatické povaZovat za opravu. V pfipadé vymeény ko-
bercti MF CR jiz dfive uvedlo, e pokud je koberec pevné
spojeny s nemovitosti (pfilepeny, zalistovany apod.) nahra-
zen novym, rovné&Z pevné spojenym s nemovitosti, jedna
se o opravu. Pokud by se ale jednalo o vyménu volné po-
lozeného koberce za koberec pevné spojeny s nemovitosti,
je nutné tento vydaj posoudit jako technické zhodnoceni.

12 Viz § 21h ZDP ve spojeni s CUS 019 a § 18 odst.1 ZDP.

13 Viz &l. XIl bod 14 zakona &. 609/2020 Sb., kterym se méni nékteré zakony v oblasti dani a nékteré dalsi zakony, ve znéni pozdéjsich

predpis(.

14 Viz napf. rozhodnuti Nejvy$siho spravniho soudu sp. zn. 5 Afs 44/2008-57 ze dne 12. 2. 2009.
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Nize uvadim v tabulce souhrn rozsudkl vénujici se uvedenou problematikou TZH.

TZH v judikature

sp. zn. rozsudku

Popis pripadu

Struény zavér

KS Plzeri 30 Ca
69/2003

vyménovan cely majetek (v daném pfipadé kanaliza-
ce), miZe jit o opravu

TZH

KS Usti n/L 59 Ca
136/2003-58

ze dne 13. 12. 2005

izolace instalovana v roce 2000 bude mit lepsi tech-
nické parametry nez pfipadna plivodni z roku 1964,
tato zména je véak pfisuzovana pfirozenému technic-
kému pokroku

TZH neni zlepSeni technickych parametri

v disledku technického pokroku. Jinymi slo-
vy: ndhrada plivodniho materidlu prokazatel-
né nejbliz§im materialem na trhu (napf. proto,
Ze plvodni materidl se jiz nevyrabi)

5 Afs 85/2009-67

ze dne 16. 11. 2010

zména ploché stfechy za sedlovou + svétliky ve fa-
sadé vypInéné sklobetonovymi tvarnicemi, které byly
nahrazeny plastovymi (neoteviratelnymi) okny jinych
rozmert

TZH

1 Afs 29/2006-87
ze dne 28. 2. 2007

Lze sanaci vinkého zdiva metodou mimé elektroos-
mozy povaZovat za opravu, nebo jde o technické
zhodnoceni? V daném pfipadé zacaly byt sklepy vih-
ké v 60. letech 19. stoleti v disledku praskié kanaliza-
ce, ktera byla nasledné po revoluci opravena, a proto
bylo sanovano vihké zdivo.

TZH

8 Afs 41/2013-47
ze dne 18. 4. 2014

pridani armovaci miizky do omitky (montaz vyztuzné
sité do stérkoveho tmelu), umozniuje do budoucna
snadnéjSi zatepleni budovy nez fasada mez armovaci
mrizky, jde tedy o ziskani nové vlastnosti

TZH

8 Afs 4/2012-39
ze dne 27. 4. 2012

otazka komplexnich akci, zde nazvané jako ,,Oprava
a rekonstrukce PS 101“, ménily rozvody tepla ze
Etyftrubkového sekundarniho rozvodu na dvoutrub-
kovy sekundami rozvod, v rdmci toho se také ménila
svétlost potrubi, a to z 324 na 273 mm, a v pfipadé
uloZeni trubek misto betonovych Zlabtl zakrytych
stropnimi deskami doslo k nahrazeni piskovym loZzem

vse TZH

8 Afs 36/2011-103
ze dne 23. 2. 2012

mistnosti plivodné pouzivané jako prodejna sportov-
niho zboZi a kancelafe se ménily na alergologickou
ambulanci a pét ordinaci, pficemz doslo také k polo-
Zeni nove stiechy

vée TZH

2 Afs 17/2012-26
zedne 21. 5. 2013

komplexni akce prestavby haly autoopravny na
tiskdrnu — odmitnuti zavéru, Ze by veskeré préace byly
automaticky en bloc TZH

Ize rozlisit mezi TZH a opravou

2 Afs 53/2008-48
ze dne 9. 10. 2008

vymeéna plastovych oken za dfevéna

na zakladé Pokynu D-22 jde o opravu, jinak
THH

V praxi velmi diskutovanym problémem je napf. instala-
ce klimatiza¢niho ¢i filtraéniho zafizeni (lidové klimatizace).
Spravné posouzeni klimatiza¢ni jednotky mlze mit totiz da-
lekosahlé dopady jak z hlediska tGc¢etniho, tak i darfiového (viz
blize nize rozdil sou¢asti véci,tj. TZH, vs. samostatné véci).

| v tomto pfipadé dospély nékteré spory spravcl dané s da-
fiovymi poplatniky az k soudu. Asi stéZejnim a nosnym
rozsudek k této problematice je rozsudek Nejvyssi-
ho spravniho soudu sp. zn. 5 Afs 3/2010-144 ze dne
17. 10. 2010. Soud v dané véci konstatoval, Zze zasadnim
kritériem pro posouzeni, zda dana véc (zde klimatizace) je
soucasti stavby, je umoznéni funkce a uréeného Uc&elu tstav-
by, k némuz byla stavba uréena a zkolaudovana, dale pevné
spojeni se stavbou i to, zda demontazi soucasti (ne)dojde ke
znehodnoceni funkce ¢&i Ucelu stavby. Dle téchto zavérl se

tedy jiz bude klimatizace posuzovat jako celek, nikoliv zviast
jednotka a zvlast rozvody, jak tomu bylo do soucasnos-
ti, a v souladu s ministerskym pokynem, ktery specifikuje, co
je a co neni souc¢asti stavby.' Je vdak nutné také poukazat
na vysvetlivky k § 26 odst. 2 ZDP a pfipustit i existenci klima-
tizacni jednotky, respektive filtracni jednotky jakozto samo-
statné movité véci. To véak plati pouze v pfipadech, kdy miize
slouzit sama o sobé a neni na ni zavisly napf. vyrobni proces
- provoz stavby urené pravé k ur€ité vyrobeé. V dalSim z roz-
sudk('® se Nejvyssi spravni soud zabyval otdzkou tykajici se
nakladl na vymeénu klimatizace a vzduchotechniky instalo-
vané v nemovitosti. Dle vyjadieni dariové spravy se v daném
pripadé klimatizace a vzduchotechniky jednalo o samostat-
ny hmotny majetek a v pfipadé jejich vymény tedy o naklady
na pofizeni nového hmotného majetku. Poplatnik zastaval
naopak nazor, Ze se jednalo o soucdst budovy, kterd byla

15 Pokyn GFR D-22 k jednotnému postupu pfi uplatiiovani nékterych ustanoveni ZDP.

16 Rozsudek sp. zn. 3 Afs 229/2017-29 ze dne 22. 11. 2018.
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timto zplGsobem opravena. V této souvislosti NSS nasledné
(v souladu se svoji pfedchozi judikaturou) dovodil, Ze stav
Gcetnictvi (klimatizace nebyla evidovana samostatné) — byt
by byl v rozporu se skute¢nosti — nelze povazovat za ,ko-
runu dikaz(“, bez niz danovy subjekt nemiize unést své
dikazni bfemeno. Jinymi slovy, skutecnost, Ze klimatizace
(resp. vzduchotechnika) nebyly poplatnikem evidovany sa-
mostatné, je$té neznamena, Ze ve skutecnosti neexistova-
ly. K otdzce samostatnosti klimatizace soud zd(raznil, ze je
mj. tfeba posoudit zachovani technickych parametr( danych
zafizeni a déle potvrdil, Ze za opravu |ze povaZovat téz vy-
ménu plvodniho zafizeni za nové pii zachovani jeho funké-
nosti — tzv. oprava v podobé vymény. Osobné se domnivam,
Ze v oboru darového prava je nutno dbat uréitych zakladnich
principt. Jedna se zejména o princip pravni jistoty a princip
predvidatelnosti pravni regulace, z nichZ plyne zakaz analo-
gie v neprospéch dariového subjektu. Déle je dlileZita zasa-
da, Ze v pfipadé, Ze danovy zakon z dlivodu své nejasnosti,
nesrozumitelnosti ¢i nepfesnosti nebo ,mezery v zakoné"
umozfuje vicero rovnocenné presvédéivych vykladd, je nut-
no pouzit takovy z nich, ktery je viéi darfiovému subjektu mir-
néjsi (nebot je véci statu, aby formuloval své danové zakony
natolik jednoznaéné, srozumitelné, presné a uplnég, aby mi-
nimalizoval vykladové nejasnosti; v opacnem pripadé by se
jednalo o nepfipustnou liboviili zékonodérce).“'”

TZH najatych prostor provedené
najemcem ¢i uzivatelem

Aktualni znéni ZDP jiz na tento pfipad pamatuje specialni
Upravou spocivajici v tom, Ze je-li technické zhodnoceni
hrazeno najemcem nebo uzivatelem (mySleno napf. pod-
najemcem), miZe je pravé i podnajemce jakozto uzivatel
také danové odpisovat. Aviak ne vzdy tomu tak bylo. Jes-
té v nedavné minulosti si statni sprava prostfednictvim Ge-
neralniho finanéniho Feditelstvi trvala zaryté na nazoru, Ze
tento postup je nezakonny. V rdmci koordinaéniho vyboru
Komory dafnovych poradcli'® byla problematika technic-
kého zhodnoceni provedeného podnajemcem opétovné
projedndvana a zastupci Generalniho finanéniho fedi-
telstvi potvrdili svlij postoj z minulych let, podle kterého
v pfipadé podnajmu neni mozné u podnajemce uplatrio-
vat odpisy (mysleno dariové). Zdtvodnéni plyne z podmi-
nek stanovenych v § 28 odst. 1 ZDP, resp. § 28 odst. 3
ZDP, zejména pak blokace v ustanoveni § 28 odst. 1 ZDP,
kde je striktné stanoveno, Ze odpisovatelem je vlastnik.
Ustanoveni § 28 odst. 3 ZDP pak umoziuje technické
zhodnoceni za zakonem dale stanovenych podminek odpi-

sovat pouze najemci, popf. uzivateli u finanéniho leasingu.
Podnajemci tudiz takfikajic ,ostrouhali“. Tento negativni
postoj byl Ministerstvem financi potvrzen i v dal&im pfi-
spévku PhDr. Martina Skaly — Odpisovani technického
zhodnoceni podnajemcem.’® Potvrzeni neulstupnosti ze
svého nazoru bylo také zfejmé z vypofadani pfipominek
k Pokynu GFR D-22 koncem roku 2014, ze kterych jasné
vyplyvd, Ze podndjemce ma moznost si v danové uzna-
telnych nakladech uplatnit najemné za predpokladu, Ze je
splnéna podminka § 24 odst. 1 ZDP a hledisko ¢asového
rozliseni nakladq.

V srpnu 2016 vSak viada predlozila do poslanecké snémov-

ny navrh zakona, kterym zménila zasadné nékteré darové

zakony (rozeslan jako snémovni tisk ¢. 873/0). Novela ZDP,

jez nabyla G&innosti 1. 7. 2017, umozni mimo jiné odpisovat

technické zhodnoceni i ekonomickym uZivatelim majetku

(napriklad technické zhodnoceni provedené podnajemcem

na majetku, ktery podnajemce uziva na zékladé podnajem-

ni smlouvy, bude podnajemce nové moci danové odepiso-

vat), a to v pfipadé, Ze budou dodrZeny stejné podminky

jako v pripadé technického zhodnoceni provedeného ze

strany najemce, tj.:

® TZH provadi poplatnik, ktery ma pravo k uzivani hmot-
ného majetku,

@® TZH nezvysi ocenéni majetku u vlastnika,

® odpisovani TZH probiha vzdy jen s pisemnym souhla-
sem vlastnika (v najemni ¢i samostatné smlouvé) a

® TZH je zarazeno do stejné danové odpisové skupiny
jako zhodnocovany majetek u vlastnika.

Obdobnym zplsobem jako doposud byly na tyto vztahy
aplikovany i stavajici podminky platici pfi ukon&eni najmu
nebo zruseni souhlasu s odpisovanim. Do role vlastnika
pouze vstoupi ndjemce a do role ndjemce logicky podna-
jemce, popfipadé stary a novy najemce v pfipadé cese.
Jedna se o pripady tykajici se ocenéni prebiraného TZH.
Zde je v § 29 odst. 6 ZDP pro pfipad, kdy najemce nema
vlastni majetek a prebird od podnajemce TZH, dopinéno,
Ze mu vznika novy majetek v ocenéni, které by jinak zvyso-
valo vstupni cenu. Jinak fec¢eno, podnajemce bude z hle-
diska danovych dopad( v postaveni ndgjemce a ndjemce,
ktery pfenechal k uzivani tento majetek, v postaveni odepi-
sovatele (vlastnika) hmotného majetku. Osobné hodnotim
tuto novelu ZDP v této oblasti velmi kladné&, nebot koneéné
poskytuje stejny a spravedlivy postup ve srovnatelnych pri-
padech najmd a podnajm.

A_Priklad 2 )

Spoleénost Koupig, s. r. 0., jakozto najemce si vystavbou pfiéek rozdélila najaty prostor v prosinci 2020 na vice mist-
nosti a soucasné si také vybudovala nové elektrorozvody. Celkem utratila 250 000 Ké. Predpokladejme, Ze k datu
realizace této akce k ni vSak neméla souhlas pronajimatele, a proto vynalozené naklady nemohou byt pro spoleénost
v roce 2020 dariové Géinnym nakladem. Po nékolika jednanich se vdak podafilo v dubnu roku 2021 s vlastnikem
nebytového prostoru uzaviit dohodu, na jejimz zakladé majitel a pronajimatel v jedné osobé souhlasil s uhradou vy-
nalozenych nakladi v piné vysi a také predmétnou ¢astku 250 000 K¢ jesté v témZze mésici uhradil.

17 Rozsudek sp. zn. 2 Afs 24/2005-44 ze dne 14. 7. 2005.

18 KOOV ¢&. 447/18.03.15 ,, Technické zhodnoceni pronajatého/podnajatého majetku®.
19 KOOV ¢&. 62/08.06.05 ,Odpisovani technického zhodnoceni podnajemcem®.
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ale protoze byly tyto naklady v roce 2020 posouzeny jako dafiové neucinné, Ize je s prihlédnutim k ustanoveni § 23
odst. 4 pism. e) ZDP posoudit jako polozku snizujici hospodarsky vysledek spoleénosti v roce 2021 (jinak feceno jako

~nezdanitelné vynosy*), nebot pfimo souviseji s naklady neuznanymi v roce 2020.

Spoleénosti Koupié, s. r. 0., v roce 2021 vznikl pfijem z titulu Ghrady néklad( dfive vynaloZenych na realizaci TZH,J

Ukonéeni najemni ¢i podnajemni smlouvy

Konec najemni smlouvy
Predpokladejme v praxi asi nejfrekventovanéjsi situaci:

@ vlastnik (pronajimatel) pfi realizaci TZH ze strany najem-
ce nezvysil (dafiovou) vstupni cenu najatého majetku,
® provedenym TZH ndjemce nehradi ndjemné vlastnikovi

(pronajimateli).

V praxi vét$inou dochdzi pfi jednani ke kombinaci obou vyse
uvedenych moznosti, pfipadné s dal$imi formami vymeéreni
smluvnich sankci, pokut ¢i kompenzaci. Ukonceni najem-
niho vztahu pak povede na strané pronajimatele ke vzniku
nepenézniho pfijmu, a to v okamziku (zdafiovacim obdo-
bi), ke kterému dojde k ukon&eni najemni smlouvy a kdy
se zhodnocena véc i ekonomicky piné vrati do majetkoveé
sféry pronajimatele (bude mit plné dispozi¢ni pravo). Pfi
stanoveni vy$e nepenézniho pfijmu z titulu provedeného
technického zhodnoceni je pronajimateli dano pravo urcité
optimalizace, nebot dle § 23 odst. 6 pism. a) bod 2. ZDP si
miZe vybrat, zda hodnotu pfijmu stanovi jako zlstatkovou
cenou, kterou by mél majetek pfi rovhomérném odpisovani
podle § 31 ZDP bez zvy$eni odpisu v prvnim roce odpiso-
vani, nebo znaleckym posudkem. Z vySe uvedeného exis-
tuje jedna logicka ekonomicka vyjimka, kterou je situace,
kdy dochazi k ukonéeni najmu a zaroven dojde k ,odkou-
peni“ TZH najaté véci nagjemcem. Tuto skute¢nost reflektu-
je i Pokyn GFR-D-22 v &asti .k § 23 odst. 6” v bodu 3.

Konec podnajemni smlouvy

Pokud bylo na podnajatych prostorach podnajemcem prove-
deno TZH a dojde k ukonceni podndjemniho vztahu (smlou-
vy) pfi soucasném zachovani vztahu najemniho, povede tato
skuteénost u poplatnika, ktery neni nadjemcem ani uZivatelem
(zde podnajemcem) a kterému byl pfenechan k uzivani pred-
métny hmotny majetek, ke stejnym dopadim? jako u TZH
hrazeného najemcem. U ného pak dojde k ukonéeni tako-
vého uzivani nebo zruseni souhlasu s odpisovanim v posta-
veni najemce a poplatnik, ktery prenechal k uZivani tento
majetek, bude v postaveni odpisovatele hmotného majetku.
Zjednodusené fec¢eno se budou danové dopady z pohle-
du ZDP fesit pouze mezi smiuvnimi stranami, jejichZ vztah
zanikl, tj. mezi najemcem a podndjemcem, a to standardné
podle pravidel uvedenych v § 23 odst. 6 ZDP. Ukonéeni pod-
najemni smlouvy je tedy bez jakychkoliv dafiovych dopad
pro pronajimatele (vlastnika). Najemce se de facto dostava
do pozice pronajimatele a podle toho bude také postupovat.
Podle § 29 odst. 6 ZDP v roce ukonéeni ndjmu tedy zvysi
vstupni (zlistatkovou) cenu o éastku nepenéZniho pfijmu po-
dle § 23 odst. 6 pism. a) bodu 1. ZDP a po zvySeni vstupni
(zstatkové) ceny pokracuje v odpisovani ze zvySené vstupni
ceny nebo ze zvySené zlistatkové ceny TZH. Zrcadlové pak
bude postupovat i samotny podndjemce, tj. jako by byl v po-
zici ndjemce. Dariova zUstatkova cena TZH odpisovaného
podnéjemcem je tak pfi ukonéeni podnajmu podle ustano-
veni § 24 odst. 2 pism. tb) ZDP dafiovym vydajem, ale pouze
do vy$e nahrady vydajli (naklad) na toto TZH vynaloZenych.

~_Ptiklad 3 )

N

5

Najemce Koupig, s. r. 0., uzavfel najemni smlouvu s pronajimatelem Pedros, a. s., na pronajem nebytovych prostor
v administrativni budové, kterou ma vlastnik klasifikovanou v ramci 6. dafové odpisové skupiny. V roce 2020 na-
jemce se souhlasem vlastnika uskuteénil nastavbu jednoho daliho patra v celkové vysi vynalozenych prostredki
4 000 000 Ké&. Na zakladé pisemného souhlasu vlastnika toto technické zhodnoceni odpisuje rovnomérnym zplso-
bem podle § 31 ZDP.

Od roku 2023 najemce &ast kanceldfi poskytl dale k uzivani podnajemci Lena, a. s., ktery si je$té v roce uzavfeni podna-
jemni smlouvy se souhlasem najemce své podnajaté prostory zvelebil a proved| zde stavebni Upravy za 1 000 000 K&,
které rovnéz se souhlasem najemce dafiové odpisuje. V roce 2027 byla spole¢nosti Lena, a. s., vypovézena, a tedy byla
ukonéena podnajemni smlouva bez jakéhokoliv naroku na finanéni vyrovnani. Darova zlstatkova cena technického zhod-
noceni, kterou by mélo pfi rovnomérném odpisovani podle § 31 ZDP, ¢inila k datu ukonéeni podnajmu 909 000 K¢, pficemz
ocenéni technického zhodnoceni dle vyhotoveného znaleckého posudku €inilo k datu ukonéeni podnajmu 850 000 K¢.

Dle vy3e uvedenych ZDP ustanoveni je spoleénost Koupig, s. r. 0., (ndjemce) povinna zvysit k datu ukon&eni pod-
najemni smlouvy vstupni cenu svého TZH z roku 2020 o 850 000 K¢ a bude pokracovat v dafiovém odpisovani ze
zvy$ené vstupni ceny 5 850 000 Ké. Castka 850 000 K& zaroven predstavuje v roce 2027 polozku zvysujici zaklad
dané z pfijm{ pravnickych osob podle § 23 odst. 6 bod 2. ZDP. Dariovou zlstatkovou cenu technického zhodnoceni
ve vy3i 909 000 K¢ si podnajemce nemuze uplatnit jako dariové Géinny naklad, nebot od najemce neobdrzel Zadnou
nahradu vydaji na provedené technické zhodnoceni.

.

20 Viz § 28 odst. 7 ZDP.
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Jen na okraj podotykam, Ze pokud by najemce v okamziku
ukonéeni podnajemni smlouvy zadné vlastni technické zhod-
noceni neodepisoval (neevidoval by tedy Zadny majetek), po-
stupovalo by se dle § 29 odst. 6 ZDP, takze by mu vznikl novy
jiny majetek v ocenéni, které by jinak zvySovalo vstupni cenu.

Soucéasny konec najemni a podnajemni
smiouvy

V praxi se Ize nezfidka setkat i se sou¢asnym ukonéenim
najemni i podndjemni smlouvy. Déje se tak na zakladé
pfislunych ustanoveni NOZ, na jejichz zakladé podna-
jem skonéi spole¢né s najmem, a to nejpozdéji s koncem
najmu.?' Vzhledem k akcesorickému vztahu je podnajem
odvisly od vztahu najemniho. | v téchto pfipadech mohou

vznikat urcité danové komplikace. S ohledem na vy3Se uve-
dena ZDP ustanoveni a jejich jazykovy vyklad Ize dospét
k zavéru, Ze pfi neexistenci naroku na vyrovnani hodnoty
technického zhodnoceni zadné ze smluvnich stran vznika
nepenézni prijem na strané jak najemce, tak pronajimatele
(vlastnika véci). Plati totiz, Ze danovy rezim podnajemce —
néjemce je identicky vztahu ndjemce — pronajimatel (vlast-
nik). Z logiky véci v8ak tento zavér nedava pfili§ smysl; i to
bylo divodem jeho opétovného projednani na platformé
Koordina¢niho vyboru se zastupci Generalniho finan¢niho
feditelstvi.?? Pfedkladatelé byli toho nazoru, Zze v pfipadé
soucasného ukoncéeni najemni i podnéjemni smlouvy bez
toho, Ze by dochazelo k (hradé za provedena TZH, vznika
bezuplatny prijem dle § 23 odst. 6 ZDP pouze na strané
vlastnika, a nikoliv na strané najemce.

~_Priklad 4 )

Vyjdéme z pfedchoziho zadani. Najemce Koupig, s. r. 0., uzaviel najemni smlouvu s pronajimatelem Pedros, a. s., na
prondjem nebytovych prostor v administrativni budové, kterou ma vlastnik klasifikovanou v ramci 6. dafiové odpisové
skupiny. V roce 2020 najemce se souhlasem vlastnika uskutecnil nastavbu jednoho dal$iho patra v celkové vysi vy-
nalozenych prostfedkti 4 000 000 K¢&. Na zdkladé pisemného souhlasu vlastnika toto technické zhodnoceni odpisuje
rovnomérnym zplsobem podle § 31 ZDP. Od roku 2023 najemce ¢ast kancelafi poskytl dale k uZivani podnajemci
Lena, a. s., ktery si jesté v roce uzavieni podnajemni smlouvy se souhlasem najemce své podnajaté prostory zve-
lebil a proved| zde stavebni Upravy za 1 000 000 K&, které rovnéz se souhlasem najemce dafiové odpisuje. V roce
2027 byla spole¢nosti Koupit, s. r. 0. vypovézena najemni smlouva a ze zakona tedy do$lo k ukonéeni i podnajemni
smlouvy, vie bez jakéhokoliv naroku na finanéni vyrovnani. Dafova zlstatkova cena technického zhodnoceni, kterou
by mélo pfi rovnomérném odpisovani podle § 31 ZDP, ¢inila k datu ukon&eni podnajmu 909 000 K&, pfi¢emz ocenéni
technického zhodnoceni dle vyhotoveného znaleckého posudku ¢inilo k datu ukonéeni podnajmu 850 000 K&.

Dle vyse uvedenych ZDP ustanoveni si je spole¢nost Koupig, s. r. 0., (ndjemce) povinna zvysit k datu ukonéeni pod-
najemni smlouvy vstupni cenu svého TZH z roku 2020 o 850 000 K¢ a bude pokracovat v dafiovém odpisovani ze
zvy$ené vstupni ceny 5 850 000 K&. Castka 850 000 K& zaroveri predstavuje v roce 2027 polozku zvy3uijici zaklad
dané z piijm{ pravnickych osob podle § 23 odst. 6 bod 2. ZDP. Dariovou zlstatkovou cenu technického zhodnoceni
ve vysi 909 000 K¢ si podnajemce nemuize uplatnit jako danoveé ucinny naklad, nebot od najemce neobdrZel Zadnou
nahradu vydajli na provedené technické zhodnoceni. Pronajimateli Pedros, a. s., vznika k datu ukonceni najemni
smlouvy podle § 23 odst. 6 bod 2. ZDP nepenézni pfijem ve vysi 850 000 K&, pficemz si sou¢asné mize navysit
vstupni (v pfipadé zrychleného odpisovani zistatkovou) cenu pronajimaného majetku o 850 000 K& a pokracuje
v danovém odpisovani ze zvy$ené vstupni ceny. Jak jiz bylo vySe uvedeno, dle zavéru zminéného KOOV KDP CR
spoleénosti Koupi&, s. r. 0. Zadny zdanitelny (penézni ani nepenézni) pfijem nevznikne a nebude ani Uctovat nabyti
pfipadného jiného majetku. Danova zlstatkova cena TZH u podnajemce predstavuje dafové nedcinné naklady, ne-
bot neobdrzel od najemce zadnou nahradu vydaji na provedené TZH.

\

B

Jiny nez vySe uvedeny postup by byl navic v rozporu s usta-
lenou judikaturou spravnich soudl, napf. s judikatem
2 Afs 42/2005-136 ze dne 12. 1. 2006 (Sbirka rozhodnuti
NSS 5/2006 str. 408 ¢. 843/2006 Sb. NSS).

Nepenézity prijem z titulu oprav
pronajatého majetku

Kdyz uz jsme se zaobirali vznikem nepenézniho pfijmu
z titulu TZH, rad bych také upozornil na jiné moznos-
ti, resp. tituly mozného vzniku nepenézniho pfijmu, a to
napf. z titulu provedené opravy,?® kdy najemce vynalozil

vydaje na najatém majetku se souhlasem pronajimatele
nad ramec smlouvy, pficemz tyto vydaje nejsou uhrazeny
vlastnikem (pronajimatelem). Tento zavér ostatné odpovida
i dalsi judikatufe Nejvyssiho spravniho soudu, ktery potvrdil
pouziti § 23 odst. 6 ZDP i v pfipadech, které se netykaly
zdanéni nepenézniho pfijmu z pronajmu nad ramec smlou-
vy, ale nepenézniho pfijmu, ktery vznikl pfi sméné nemo-
vitosti tim, Ze jeden ze sménovanych pozemk( mél vyssi
hodnotu (rozsudek ze dne 23. 10. 2013, &j. 9 Afs 67/2012-
91), nebo ktery vznikl pfechodem zavazki na kupuijiciho pfi
prodeji podniku (rozsudek ze dne 20. 12. 2007, ¢j. 5 Afs
114/2006 56).

21 Viz § 2277 a § 2278 NOZ.

22 KOOV &. 536/23.01.19 ,Bezuplatny pfijem v pripadé soucasného skonceni najemni a podnajemni smilouvy”.
23 Viz rozsudek sp. zn. 8 Afs 66/2013-49 8 Afs 67/2013-49 ze dne 15. 5. 2014,

7-8 /2021 | Dané a pravo v praxi | DAUC.cz




Cese (postoupeni) najemni smlouvy

NOZ upravuje moznost postoupit celou smlouvu na tfeti

osobu, pfi¢emz postoupenim smlouvy se méni pouze jed-

na ze smluvnich stran. Obsah smlouvy zUstava zachovan,

&imz tato tfeti osoba vstoupi plné do prav a povinnos-

ti jedné ze stran smlouvy. Uprava postoupeni smlouvy je

obsazena v § 1895 az § 1900 NOZ. Moznost postoupeni

smlouvy je zjednodusené fec¢eno pouze za spinéni nasle-

dujicich podminek:

@® nesmi to vylucovat povaha smlouvy — napf. kdyzZ je vy-
lou¢eno smlouvu postoupit,

@® musi s tim souhlasit postoupena strana (tj. druha strana
smlouvy),

® ze smlouvy nebylo dosud plnéno (Castecné ale byt
splnéno mohlo, v takovém pfipadé je tfeba v ramci po-
stoupeni smlouvy toto plnéni vyporadat).

Postoupeni je uginné az od okamziku, kdy k nému byl
udélen souhlas, popf. od pozdé&jsiho dne, na kiterém se
strany dohodnou. Souhlas s postoupenim je mozné udé-
lit i dopfedu (napf. vyslovné ve smlouvé); zde je pak po-
stadujici, ze postupitel postoupeni smlouvy oznami nebo
postupnik postoupeni smlouvy prokaze. Okamzikem U¢in-
nosti postoupeni dochazi k Uplnému osvobozeni postupi-
tele od jeho povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy v rozsahu
postoupeni a do jeho prav a povinnosti vstupuje v piném
rozsahu pravé tfeti osoba. Tomu muZe postoupena stra-
na zabranit prohlasenim vici postupiteli, Ze jeho osvobo-
zeni odmita. Toto prohlaseni je tfeba ucinit nejpozdéji do
15 dnd ode dne, kdy se postoupend strana dozvédéla
nebo musela dozvédét o tom, Ze ji nova smluvni strana
neplni (napf. novy najemce ji neuhradil ndjemné). Zde pak
muiize smluvni strana pozadovat pInéni pfimo od postupi-
tele (pvodni smiuvni strany). Za timto G¢elem doporucuji
sjednat pfimo (at jiz v pivodni smlouvé nebo té o postou-
peni) ujednani, Ze se vzdava postoupend strana svého
prava prohlasit vi¢i postupiteli ve smyslu odmitnuti osvo-
bozeni s odkazem na ustanoveni § 1898 NOZ. | pii této
transakci vznikaly a u mnohych stale vznikaji otazky zejmé-
na s ohledem na plvodnim najemcem provedené TZH. Do
roku 2014 bylo dlouhodobou praxi zazité, Zze v okamziku
cese najemni smlouvy u pronajimatele nepenézni prijem
nevznikal, novy najemce zacal technické zhodnoceni odpi-
sovat dle § 28 odst. 3 ZDP. V zafi 2014 vSak vydal Nejvyssi
spravni soud rozhodnuti,?* ve kterém konstatoval, Zze novy
najemce nemize technické zhodnoceni dafiové odpisovat,
nebot skon&enim plvodniho najmu prvniho najemce, ktery
odpisoval dle § 28 odst. 3 ZDP, dosud neuplatnéna cast
odpist technického zhodnoceni pfechazi na pronajimate-
le, coz se pak u ného projevi vznikem nepenézitého pfijmu
dle § 23, odst. 6 pism. b) ZDP (podporujici nazor spravce
dané zpochybriujici i narok na odpocéet DPH). V lednu 2017

( DANZPRUMU )

vychazi viak dalsi rozsudek z dilny Nejvyssiho spravniho

soudu?® s prevratnym zdvérem, Ze pfipadné plnéni mezi

plivodnim a novym najemcem bude mit povahu dafio-

vé uznatelnych vydaji ve smyslu generaini klauzule § 24

odst. 1 ZDP. Mozna i na tyto zmény se snazily reagovat

samotné pravni pfedpisy a v ramci novely ZDP ucinné

k 1. 7. 2017 (zékon &. 170/2017 Sb., kterym se méni né-

které zakony v oblasti dani, ve znéni pozdéjsich pfedpisti)

doslo k zavedeni nového ustanoveni § 28 odst. 7. Divo-
dova zprava k tomuto névrhu zdkona uvadéla nasledujici:

...Postupnik zahdji odpisovani hrazeného -technického

zhodnoceni v prvnim roce, a to zplsobem, ktery si zvoli,

Nepenézité pinéni se pak vyporddd u viastnika az pfi ukon-

éeni ngjmu...", coz, pfiznejme si, pfili§ jednoznaéné nezné-

lo, ale bylo mozné doufat v aplikaci drivéjsi zaZité praxe.

Takika okamzité vdak reagovalo GFR svym sdélenim,®

kterym deklarovalo nemoZnost pouZiti ustanoveni § 28

odst. 7 ZDP v pfipadé cese ndjemni smlouvy, nebot v tako-

vém pfipadé zUstava zachovan vztah viastnika hmotného
majetku a najemce. Vzhledem k pravni nejistoté darnovych
poplatnikil zptsobené zejména vykladovou nejasnosti byla
tedy tato problematika predlozena k vyjadfeni GFR v ramci

Koordinaéniho vyboru Komory danovych poradcl,? z né-

hoz vyplynuly nasledujici zavery:

@® Uhrada provedena novym druhym najemcem bude
pfedstavovat TZH, které bude tento ndjemce darové
odpisovat na zakladé § 28 odst. 3 ZDP (viz i § 26 odst. 3
pism. a) ZDP).

Takto zaevidovany jiny majetek ve smyslu ustanoveni § 26
odst. 3 pism. a) ZDP druhy najemce zatfidi do odpisové
skupiny, ve které je zatfidén najaty hmotny majetek, a za-
haji dafiové odpisovani metodou dle ZDP jako v prvnim
roce odpisovani,

@ v pripadé uhrady vydajd, napfiklad dle smiluvniho ujed-
nani odstupné za postoupeni smlouvy, bude tento vy-
daj snizovat zaklad dané druhého najemce dle § 24
odst. 1 ZDP s pfihlédnutim k ¢asovému rozli$eni v sou-
ladu s Uéetnimi predpisy,

@® na strané pronajimatele v pfipadé cese najemni smlouvy
nevznika nepenézity pfijem dle § 23 odst. 6 ZDP, proto-
ze nedochazi k ukonéeni najemniho vztahu,

@ ustanoveni § 28 odst. 7 ZDP lIze aplikovat v pfipadé
cese podnajemni smlouvy, tj. i podnajemce, ktery prv-
nimu uzivateli uhradi &astku za provedené TZH, mize
Gastku darnové odpisovat.

Doufejme, Ze tyto pro poplatniky pozitivni zavéry finanéni
sprava bude i do budoucnosti reflektovat a ze se vyhneme
pfipadnym dafiovym domérkim, k nimz by mohlo dojit na
zakladé rozhodnuti NSS, které by bylo podobné jako napfi-
klad vyse zmifiované rozhodnuti &. 7 Afs 28/2013-23.

24 Viz rozsudek 7 Afs 28/2013-23 ze dne 25. 9. 2014.
25 Viz rozsudek 2 Afs 62/2015-31 ze dne 16. 1. 2017.

26 Sdéleni k moznosti aplikace ustanoveni § 28 odst. 7 ZDP pfi cesi najemni smlouvy ze dne 6. 11. 2017 (https://www.financnisprava.cz/cs/
dane/dane/dan-z-prijmu/informace-stanoviska-a-sdeleni/2017/Sdeleni-k-aplikaci-ust-par28-odst7-ZDP-8843)
27 KOOV &. 516/24.01.18 ,Cese najemni smlouvy z hlediska technického zhodnoceni provedeného najemcem ve znéni novely ZDP — zékona

¢. 170/2017 Sb."
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