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Pfijmy z pronajmu nemovité
vecli ve spoluvlastnlctw anebo
ve spoleéném jméni manzelu

' Ing. Petr Koubovsk\}, danovy poradce, C__OSQ. 3891 - Rfjc_:li & Partner Tax, K. s.

‘Investice do nemavltych véci je v ramci éeské spolecnosti stale jednou z ne]wce vyuzwanych moznosti. Vy-
sledna efektivita investice je a zpravidla i byva mimo jiné vyznamné ovlivhéna zdanénim pfijmu realizovanych
v souvislosti s nemovitou véci. Velmi typické je v'pfipadech nemovitych veci jejich spoluvlastnictvi &i vlast-
nictvi.v tzv. spoleéném jméni manzelu. Tato skutecnost s sebou logicky prinasi celou fadu otazek ve smyslu

spravného, ale také co nejvice optimalniho zdanéni prumu z najmu podle § 9 zakona €. 586/1992 Sb 0 damch

z prijm0 (dale také jen ,,ZDP*).

PRONAJEM, NAJEM Cl PODNAJEM
7 PRAVNIHO HLEDISKA

Jak jiz vySe uvedeny nadpis uvadi, je nutné rozliSovat

mezi jednotlivymi druhy vlastnického prava k nemovité.

~ véci. V pfipadech osobniho vlastnictvi v zasadé prichazeji
v uvahu: e

@® osobni viastnictvi jednotlivce (fyzické osoby),

@® spoluvlastnictvi vice fyzickych osob,
. @ idealni polovina spoluvlastnictvi,

@® spoleéné jméni manzelll (dale jen ,SJM").

Pravni titul pro uzivani ciziho majetku je stanoven uzavre-
nim najemni smlouvy podle § 2201 NOZ, event. podna-
jemni smlouvy dle § 2215 NOZ.! Podle § 2215 NOZ muze
najemce zfidit tfeti osobé k véci uzivaci pravo (podnajem)
pouze v pfipadé souhlasu pronajimatele. Zakon pritom
pro zfizeni uzivaciho prava tfeti osobé predepisuje stej-
nou formu, jakou ma souhlas k uzivani mezi pronajimate-
lem a najemcem. To znamena, ze pokud je najemni smlouva
uzaviena v pisemné podobé, musi byt i pednajemni smiou-
va uzaviena rovnéz v pisemné forme. .

Ustanoveni §'2205 NOZ pronajimatele zavazuje prenechat
véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo ob-
vyklému Gcelu, a udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla
slouZit k uzivani, pro ktere byla najata.

SPOLECNE JMENI MANZELU =
BEZPODILOVE SF’OLUVLASTNICTVI

o

MANZELU

Spole¢né jméni manzell vznika automaticky ze zakona, a to
okamzikem uzavieni manzelstvi. Po uzavreni manzelstvi tak

' SPOLUVLASTNICTV] — .PODILOV

je jakf?kc:li majetek soucasti SUM, pokud manzelé neuza-

viou pfedmanzelskou smlouvu, ktera by definovala jiny nez

zakonny rezim. Dle § 709 NOZ je soucasti SUM to, ¢eho

nabyl jeden z manzelli nebo ¢eho nabyli oba manzelé spo-

leéné za trvani manzelstvi, s vyjimkou toho, co: |

® slouzi osobni potfebé jednoho z manzell,

® nabyl darem, dédénim nebo odkazem jen jeden z man-

. zel(, ledaze darce pfi darovani nebo zustavitel v porize-

ni pro pripad smrti projevil jiny umysl,

® nabyl jeden z manzel(l jako nahradu nema]etknvé UJrny
na svych pfirozenych pravech,

® nabyl jeden z manzelt pravnim }ednénlm vztahujicim
se k jeho vyluénému viastnictvi,

® nabyl jeden z manzel(i nahradou za poskozeni, zniéeni
nebo ztratu svého vyhradniho majetku.

Soucasti SUM je i zisk z toho, co nalezi vyhradne jedno-
mu z rnanzelu |

11

SPOLUVLASTNICTVI

Podilové spoluvlastnictvi je také upraveno ob&anskym za-
konikem, ktery stanovuje prava a povinnosti jednotlivych
spoluvlastnikil.? Zejména pak opravnéni a povinnost véech
spoluvlastnikil spole¢né se uéastnit vSech pravnich tkond,
nezalezi na jejich podilu na nemovitosti. O hospodareni se

“spole&nou véci rozhoduji spoluviastnici podle rozsahu svého
- podilu, nacez nejvétsi slovo maji viastnici s vice nez. 50% po-

dilem hlast. Pfi rovnosti hlasti miiZe za spoluviastniky rozhod- -
nout soud. Specifickou formou spoluvlastnictvi nemovitosti je
pak idedlni polovina, ktera znamena, ze podil na nemovitosti
je poloviéni, pritemz ale neni presné stanoveno, ktera polovi-
na komu patfi. Oba spoluvlastnici tak maji stejné pravo nemo-
vitost pouzivat a povinnost starat se o ni a udrzovat ji.

1 Zakon €. 89/2012 Sb., nnvy ubéansky zakonik, ve zneni puzdéjéich predpisu (dale jen ,NOZ").

2 §1115 NOLZ.
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(" DANOVA PnAxE )

Zdanéni prijmu z pronajmu v ramcl SJM
versus spoluvlastnlctw

‘Danove predpisy, konkrétné ZDP v ramci zdanéni pred-
meétnych prijmu nerozliSuje mezi prondjmem, najmem di
podnajmem (dale jednotné ,prondjem“). Zdanéni pfijmu
- Z pronajmu nemovitych véci ma svuj vlastni rezim a je upra-
veno § 9 ZDP. Prijemce je povinen své prijmy zdanit v ramci
danoveho pfiznani, a to i s pfispénim vypinéni pfilohy pfi-
znani k dani z pfijmd podle § 9. Castka diléiho zakladu dané
v.ramci § 9 ZDP podiéha dani z prijmU ve vysi 15 %, pfi-
c¢emz prispévky na socialni a zdravotni pojisténi se u prona-
jmu neodvadi. Zakladem dané je rozdil mezi pfijmy a vydaiji.
Otazkou vsak je, jak jednotlivé pfijmy a vydaje rozdélit mezi
spoluvlastniky Ci manzele.

PFi na$i dalsi analyze budeme vychazet z predpokladu; Ze
spoluvlastnici — fyzické osoby zdaruji své pfijmy z prona-
jmu v ramci diléiho zakladu dané dle § 9 - Pfijmy z pronajmu
(tedy nikoli jako prijem podle § 7 - Pfijmy z podnikani a z jiné
sarnustatne vydélecné clnnnstl)

Spole¢né jméni manzelu bezpodilove
spoluvlastmctw manzelu

Prijmy z pronajmu nemowtych véci nebo bytl, pokud nejde'.

O prijmy uvedené v § 6-8 ZDP; plynouci manzel(im ze spo-
le€ného jméni manzell] se zdariuji pouze u jednoho z nich.?
Manzelé. si sami dle své libovile voli tu variantu, ktera je

pro né v;?hodnéjéi. Prijmy se tedy nedéli (ostatné i nazev

»Dezpodilové spoluvlastnictvi®) to jiz naznacuje. Je celkem
pochopitelne, Zze zde bude snaha o co nejvétsi dafiovou op-
timalizaci, tedy pokud manzelé nejsou v rozhadaném neko-
operativnim vztahu. Moznosti pro optimalizaci je cela fada,
samozrejmé svou roli hraje i konkrétni dariova pozice obou
manzell v daném obdobi. Napfiklad neni problém, aby po

- vyrazeni majetkové hodnoty jednim z manzel z obchodniho

majetku tutéz hodnotu do obchodniho majetku zaradil druhy
z nich. V zasadé ale plati, Zze v takovém a obdobnych pripa-
dech druhy z manzell pokraduje v odpisovani jako pravni
nastupce. Asi jedinou limitaci, na kterou bych rad upozor-
nil, je pravidlo, ze v _IEanITI kalendarnim roce u dané osoby
(poplatnika/manzela) nelze kombinovat skute¢né/prokazané
vydaje s vydaji stanovenymi procentem z piijmd. Nelze tedy .
u pfijmu z pronajmu jednoho bytu uplatnit prokazané vydaje
a z pronajmu druhého bytu stanovit vydaje v pausalini pro- -
centni vySi. Celkem jednoduse Ize optimalizovat i v ramci

- jednotlivych zdanovacich obdobi, kdy v jednom zdafovacim

obdobi mohou byt prijmy zdanény manzelem, v nasledujicim’
obdobi si prijmy zdani ve svém danovém pfiznani manzel-
ka. Podminkou ovSem je, Ze v daném zdanovacim obdobi
zdanuje prijmy z pronajmu vzdy jen jeden z manzeld, a to
i v pfipadé, kdy jde o pfijmy rozdilného charakteru. V praxi

~ tedy nelze, aby v jednom zdariovacim obdobi pfijmy z pro-

najmu bytu zdanil manzel, a naopak pfijmy z pronajmu chaty
manzelka. Jinak reCeno, pfijmy z pronajmu plynouci manze-
Iim ze spole¢ného jméni manzelll se zdariuiji jen u jednoho’
z manzell, a to i v pfipadé, Ze plynou z vice pronajatych ne-
movitych véci nebo movitych véci, a to i rozdilného charak-
teru (napf. diim, byt, chata, garaz, pozemek).*

Schematlcke znazornéni spravného postupu pri zdanéni pfijmi ze SUM

1. Spravné stanoveni vlastnického prava k majetku, z néhoz plynou prijmy
~ (SJM versus vyluéné viastnictvi jednoho z manzeld)

=> PFijmy plynouci z majetku ve vylucném viastnictvi pouze jednoho z manzelli zdanuje pouze ten
z manzell, ktery méa k majetku vlastnické pravo.

= pfijmy z pronajmu (§ 9 ZDP),
- prijmy-ostatni (§ 10 ZDP).

2. Rozdéleni pfijmu z majetku v SUM do spravnych dil€ich zakladi dané dle ZDP:
- prijmy.ze samostatné vydéle¢né &innosti (§ 7 ZDP), |

3. VSechny piijmy v rdmci § 9 ZDP a sou&asné plynouci ze SUM zdani pouze jeden z manzel(
(mozna volba, kdo za dany kalendani rok tyto pfjmy zdani).

Spoluviastnictvi -
spoluviastnictvi*

"podﬂove

Jestlize se jednotlivi spoluvlastnici nemovité véci vzajem-
ne nedohodli na specifickém rozdéleni pfijmi a vydajl,

budou tyto (mysleno spoleéné pfijmy a vydaje) rozdéleny
mezi spoluvlastniky v zasadé podle vyse jejich spoluvlast-
nickych podili. Kazdy ze spoluvlastnik(i zdariuje svdij
podil na prijmech a vydajich ve vysi-svého spoluvlastnic-
kého podilu. Pokud nejsou pfijmy a vydaje rozdéleny mezi

| 4. Vechny prijmy.v ramci § 10 ZDP a soucasné plynouci z nebo do SUM zdani pouze jeden
z manzell (mozna volba, kdo za dany kalendarni rok tyto pfijmy zdani).

spoluvlastniky podle spoluvlastnickych podid, mohou spo-

~luvlastnici uplatnit jako darnovy vydaj i odpisy a rezervu na

opravu hmotného majetku, ze kterého jim plynou zdanitelné
prijmy podle § 7 nebo 9 zakona.® Jak bylo jiZ vySe nazna-
¢eno, mohou se spoluvlastnici dohodnout i tak, Ze pfijmy
Z uZivani nemovité véci ve spoluviastnictvi budou plynout
jen urCitym spoluvlastnikim nebo Ze se rozdéli jinak, nez
odpovida jejich spoluvlastnickym podilim.* Zakon o danich
z prijmu tuto skute¢nost respektuje. Do konce roku 2013
sice podminil takové rozdéleni pisemnou formou dohody

3 §9odst 2 ZDP -

4 VizpokynD-22k §9 odst. 2.
9 Viz pokyn D-22 k § 12.

6 Dle § 1122 odst. 2 NOZ.
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véech spoluvlastnikd, ale aktudlni znéni ZDP to jiz nevyza-

duje, coz ovSem neznamena, Ze by to nebylo doporuceni-

hodné, zejména s ohledem na pfipadné dikazni fizeni pred
spravcem dané. Dle pfedmétné dohody dojde pro ucely
dané z pfijmi fyzickych osob k rozdéleni pfijmi a vydajl
dle téchto sjednanych pravidel. Kazdopadné by melo pla-
tit, ze pfijmy a vydaje se pro ucCely zdanéni musi rozdelit
ve stejném pomeru (jinak rec¢eno, stejny podil na celkovych
prijmech i na celkovych vydajich). V této souvislosti je také
dllezité zminit a upozornit na skuteénost, Ze pokud nejsou
pfijmy a vydaje rozdéleny mezi spoluvlastniky podle spo-
luvlastnickych podilt, mohou spoluvlastnici uplatnit vydaje
pouze v prokazane vysi.’ |

Dale Ize upozornit -na nasleduijici:

'@ u pausalu pohonnych hmot je v'§ 24 odst. 2 pism. zt)
ZDP zduraznéno, Ze se narokova ¢astka rozdéli u spo-
luvlastnik( z maximalniho daného limitu (plati i pro man-
Zele se spolecnym jmeénim), -

® urezervy dle pokynu D-22 k § 12 ZDP plati, Ze tyto mo-
hou byt uplatnény, kdyz nejsou pfijmy a vydaje rozdéle-
ny mezi spoluvlastniky podle spoluvlastnickych podild,

@ u odgitatelné polozky na védu a vyzkum dle § 34a

a nasl. ZDP se Ize setkat s tzv. spole¢nymi projekty,
spoluvlastnictvim, zde je nutné testovat peclive Jednc:t-
" . livé polozky.?

3 “DANOVA PRAXE 3

Pfipadné uplatnéné dariové vydaje procentem z piijmu
jiz zahrnuji veSkeré danové vydaje vynalozene v souvis-

losti s dosahovanim pfijmG z pronagmu (mimo jiné tedy

napr. i odpisy majetku, jehoz odpisovani bylo v minulos-
ti zahajeno). Dale také plati pravidlo, ze paklize poplat-

‘nik uplatni danové vydaje procentem z pfijmua, uplatni

takto vydaje ze v8ech piijmu, které ma podle § 9 odst. 1
ZDP a které tvori jeden diléi zaklad dane.? Moznost volby
rozdéleni pfijmu a vydaju dana ustanovenim NOZ a dale re-
spektovana ZDP dava poplatnikim/spoluvlastnikim urcité
moznosti optimalizace pfi zdanéni ziskanych pfijmi z pro-
najmu, napfiklad pfi vyuziti riznych slev na dani, pfi ruzné
vysSi celkovych zdanitelnych pfijmd. V praxi to znamena,
ze lze kuprikladu cely prijem z prongmu zdanit jen u jed-
noho poplatnika/spoluviastnika a k takto dosazenému
piijmu uplatnit veskeré skuteéné doloZené vydaje tykajici
se pronajimané nemovité véci, a to v pIné vysi, tj. i odpisy
nemovité véci. Obdobné& muze byt danové optimalnéjsi pri-
jmy z pronajmu zdanit u spoluvlastniku s rodinami s cilem-
uplatnit vSechny slevy na danich. Neexistuje-li zadna spe-

“cialni dohoda mezi spoluvilastniky, dojde v souladu s usta-

novenim § 12 odst. 2 ZDP k rozdéleni dosazenych pfijmu
mezi poplatniky podle spoluvlastnickych podilid. Obdobné
pravidlo plati pro rozdéleni vydaju. V zasadé tedy i celkové
odpisy mezi sebe spoluvlastnici rozdéli ve stejném pomeru,
ve kterém si déli pfijmy plynouci z tohoto majetku.
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Jak vidno, neni vée tak jednoduché a v oblasti dani to. plati dvojnéasob. Doufam, Ze jsem vyse uvedenym prispévkem
pomohl vnést alespori trochu svétla do zdanéni prijmi v SUM &i spoluvlastnictvi. Byl bych velmi potéSen, pokud by
alespor nekteri manzele Ci spoluvlastnici své pfijmy diky vyse uvedenym informacim zdanili nejen sprévnyrn zpuso-
bem ale zarnveﬁ doséhll | kyiené co nejmiéi darnove zétéie samozfejmé V ramci zékonnych mezi. SRl

5

7 §12 odst. 2 ZDP.

8 Viz také KOOV ¢&. 540/20.03.19 Dariovy rezim sdilenych nakladu na vyzkum a vyvuj (https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/

d-prispevky-kv-kdp/zapis_KV_KDP_2019-03-20. pdﬂ
9 Viz pokyn D-22 k § 9 odst. 5.
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