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1. Gvop

V roce 2008 probihalo p¥ipominkové Fizeni k névrhu vécného zaméru
nového zakona o danich z pEijml (dale ,vé&cny zam&r™), ktery zpracovalo
Ministerstvo financi. Tento vé&cny zamdr byl zarovedl zvefejnén na
webovych strankdch Ministerstva financi a jejich prost¥ednictvim byla
také 3irokd vefejnost wvyzvana k veFejné diskusi nad p¥ipravovanymi
zménami v oblasti zdafiovédni p#¥ijmi. Na za&kladé vypracovaného vé&cného
zdméru, do jehoZ obsahu se promitly i zAvEry pFipominkového ¥Fizeni,
probiha od ledna roku 2009 p¥iprava paragrafového zn&ni nového zdkona o
danich z pfijmd, a to 1 p¥esto, Ze tento vécny zamé&r byl v poloviné
ledna z politickych a legislativné& technickych dGvodd z projedniviani
ministrem financi staZen. Jednim =z cild probihajiciho legislativniho
procesu by mé&lo byt také dosaZeni zjednodufeni nového z&kona.

Vécny zamér obsahuje mimo jiné i novou udpravu zdafiovani p#ijmnh
z prodeje nemovitosti (v&etn& Dbyt a nebytovych prostor), kterd
obsahuje nejen zmé&ny v oblasti osvobozeni od dang (stdvajici § 4 zakona
o danich z pZijmd'), ale z&roved méni i pohled na zplsob stanoveni
dil&iho zakladu dané z prodeje nemovitosti.

Podle wvécnéhc zadmEru budou nové od dafiové povinnosti pfi splnéni
zdkonnych podminek osvcbhozeny pfijmy nesouci znaky weFejného zajwmu.
Takovymto vefejnym zajmem je 1 oblast bydleni. P¥ijmy =z prodeje
nemovitého majetku (a obdobné& i &lenského prava k bytovému druistwvu)
budou nové@ osvobozeny peouze v piipadech prodeje majetku v souvislosti
8 bydlenim poplatnika. PEijmy =z prodeje v3ech ostatnich nemovitosti
budou  podléhat zdanéni, pfitom v3ak zpracovany  vécny Zamér
nepfedpokladd promitnuti inflace (ta piedstavuje dlouhodob&iii
nepfetrZity r0st cenové hladiny?), do datiovych vydajl poplatnika.
Preferovana bude zéasada niZ3i sazby dan& ze 3irckého dafiového zakladu®.
Cim déle tedy bude poplatnik nemovitost vlastnit, tim vét3i pFijem ,=z
inflace™ bude zdafiovat.

U fyzickych osch prodavajicich mnemovitostli budeu zdanitelné
ptijmy z té&chto predejl zahrnuty budto do kategorie pfijmd z ekonomické
Cinnosti (stavajici § 7 zdkona o danich z p¥ijmd) nebo se bude jednat o

tzv. ostatni pfijmy (stavajici § 10 zldkona o danich 2z pFijmd).

! Zakon &. 586/1992 Sb., o danich z pFjmi, ve m&ni pozd&jsich predpist
® Revenda, Z. Centralni bankovnictvi, str, 350. 2. roziffené vydén{. Praha: Management Press, 2001
¥ Ministerstvo financi (www.mfcr.cz), Vécny zamér zékona o danich z pHjm, str. 19
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Ekonomickou &innosti bude soustavna ¢innost vykondvand za udelem
dosaZeni zisku provozovani podle opravnéni nebo povoleni vydaného podle
zvladdtniho pravniho pfedpisu a jiné Sinnosti pedle rozhednuti
poplatnika.® Poplatnik se tedy bude moci libovoln& rozhodnout, zda
pZijmy 2z prodeje nemovitosti zahrne do pfijmd z ekonomické &Einnosti,
nebo do prijmd ostatnich. Ostatni pFijmy budou do zakonem stancveného
limitu v souhrnné vy&i od dan& z pFijmt osvobozeny.

Podle vé&cného zaméru by mé&la byt pri stanoveni dafového zakladu
poplatnika aplikovana zasada pfimé¥fenosti vydaijd ve vztahu k oCekdvanym
pEiimim®. Ani v pEipadé zdanéni pfijmu z prodeje nemovitosti wvZak neni
z¥ejmy zphsob aplikace této z&sady, jejiz uplatfiovani odporuije
poZadavku na predvidatelnost vefejného prava.

Novy zakon o danich 2z p¥ijmd bude koncipovan na tzv. principu
»abstraktnosti™. To znameni, Ze v novém zakond bude vyslovné vymezen
smysl a ucel =zakona (ratio legis), coZ umo?ni obecn&ji formulovat
n&kterd dal3i wustanoveni®. Stanoveni skute&ného obsahu ustanoveni
nového zAkona, ktery bude zaloZen na neGplnosti psanéhc prava, tedy
bude v mnoha pifipadech zaviset na vykladech soudu, nebot ITustitia
nemini neganda. Dusledkem tohoto dotvafeni préva je skuteinost, 3Ze
pravo, které se aplikuje, se de facto 1i8i od prédva, které je vyjadfeno
slovy pravniho pfedpisu.’ Tento princip obsafeny ve vécném zaméru
zAkona je v8ak v naprostém rozporu s charakterem ve¥ejného préva, které
by jiZ z ddvodu udrZeni vnitFfniho miru ve spoleénosti a zasady pravni
jistoty mélo obsahovat precizni formulace a bude 1 v mnoha p¥ipadech
narafet na zésadu judikovancu jak Ustavnim socudem, tak i NejvysEsim
spravnin soudem, ktera stanovi, Ze spravce dané postupuie
v pochybnostech ve prospdch daflového subjektu. Obzvlasté pak pri
stanoveni daflové povinnosti dadovym subjektim Je nutné, aby soudce
vychézel z textu zAkona a pouze ve vyhrandnych pfipadech pfistoupil
k jeho vykladu.

Pfitom nalézani prava v praxi vyvolavad spoustu problémd. Postup,
kdy soud nerozhoduje ve stejné véci stejnym zplisobem neni v nasi goudni

praxi zdaleka ojedin&ly. Pfikladem =z posledni doby, ktery se

* Ministerstvo financf (www.mfer.cz), Vécny zdmér zakona o danich z pffjmd, str. 19
5 Ministerstvo financf (www.mfer.cz), VEcny zdmer zakona o danich z pfjmd, str. 15
¢ Ministerstvo financi (www.mfcr.cz), Vécny zdmér zékona o danich z ptjmi, str. 8
7 Knapp, V. Teorie préva, str. 33. Prvni vydéni. Praha: C. H. Beck, 1995




zprostfedkované dotykd i stanoveni dafiové povinnosti daflovému subjektu,
ktery p¥i koupi nemovitosti nemd dostatek finan&nich prostPedkd a tyto
ziska prostfednictvim phj&ky, jsou niZe uvedené judikdty Nejvysiiho
soudu.

Rozsudek NejvyS8iho soudu sp. zn. &j. 32 Cdo 922/2007° obsahuije
tento prévni nazor: ,Zatimco ze smlouvy o Uvedru vznika va¥iteli
povinnost rezervovat a na Z&adost dlu¥nika poskytnout v jeho prosp&ch
penéZni prost¥fedky do sjednané vyse a dluinikovi vznikd pravo (nikoliwv
povinnost)ivér &erpat a povinnost poskytnuté prost¥edky vratit a
zaplatit dUroky, pak smlouvou o plhjéce prenechdvd véfitel dluZnikovi
penize nebo jiné druhové urdéené véci a dluZnik se zavazuje ve sjednané
dobé penize nebe jiné druhové urdené véci vratit. Ze smlouvy o Uvéru
lze plnit ve prospéch dluZnika 1 t¥etim osoban (napf. uthradou faktur
jeho dedavateldm), av8ak smlouvou o pfijéce lze pfenechat penize pouze
dluzZnikovi (popfipadé jeho zastupci). Smlouva ¢ phjéce vznikne na
rozdil od smlouvy o© uvéru aZ pln&nim v&Fitele. Predmétem smlouvy o
avéru jsou penéiZni prostfedky, je moZne je poskytnout 1 prevodem z &tu
na ucet, aviak na zd&kladé smlouvy ¢ pljéce, v&Fitel pFenechava
dluZnikovi penize, jako vé&ci urZené podle druhu, a tudiZ pFenechava
pouze bankoviky a mince (srdv. Nazor Jany Mar&anové, katedra prava
Vysoké Bkoly ekonomické Praha, ¢&lanek ,Uvér nebo phicku k podnikénizh,
uvefeijnény v Casopise Obchodni prave &. 11/1984).

Naproti tomu rozsudek Nejvyi8iho soudu sp. zn. 29 Odo 350/2003°
nvadi: ,Pro smlouvu o pij&ce je charakteristické, Ze véfitel pfenechévi
dluinikovli uréité mnoZstvi vé&ci druhové urdenych (zastupitelnych)
k volnému nakladéni, pfipadné ke spotfebovidni, a dluinik se =zavazuje
vratit mu po uréité dob& vé&ci stejnéhe druhu., Smlouva o pajdce mé
realnou (nikoli Jen konsensudlni) povahu a vznik pQGjsky pFedpoklada
nejen dohodu stran, ale 1 skuteéné odevzdini pfedmétu phicky, pFifemi
pEl  pendZité pujéce miZe dojit k pfeddni piajlené Castky i
bezhotovostnim pFfevodem na Gfet dluZnika (srov. Jehli&ka, 0., Svestka,
J., 8kdrova, M. a kol. Cb&ansky zakonik. Kcmentaf¥. 8. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2003, str. 872).

® Nejvysst soud sp. zn. 32 Cdo 922/2007 ze dne 24. 5. 2007. COPYRIGHT ASP[ a.s., 2008
? Nejvy3i soud sp. zm. 29 Odo 350/2003 e dne 24. 3. 2004. COPYRIGHT ASPI a.5., 2008
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Jak vyplyva z vyse uvedenédho, je princip ,abstraktnosti® z&kona o
danich z pfijml pfinejmend3im pFredasny a neodpovidd potFebam ©TEéto
spelednosti.

DileZitou otézkou, kterou v3ak vécny zamér vhbec nefe$i, o nif je
vBak tieba se zminit, je 1 zpisob koncipovani pFechodnych ustanoveni
nového zakona o danich z p¥ijmd z hlediska retroaktivity navrhovanych
zm&n (zejména vzhledem k osvobozeni od dan€, na které wvznikl narok
podle dosavadnich pravnich p¥edpist).

Pfikladem zcela nespravného pojeti této problematiky je jinyg
dafiovy zékon, a to zakon &. 1/2009 S8b.'%, kterym doZlo ke zm&n&m pii
poskytovani csvobozeni u dan& z nemovitosti.

Podle dosavadni pravni dpravy byly od dang z nemovitosti
osvchozeny nové stavby obytnych doml ve wvlastnictvi fyzickych oscbhb nebeo
byty wve vlastnictvi fyzickych osob v novych stavbich obytnych domi,
které slouZXi k trvalému bydleni vlastnikd nebo jejich osob blizkych na
dobu 15 let, a na dobu 5 let stavby, kde byly provedeny stavebni dpravy
spoc¢ivajici ve sniZeni tepelné narodénosti.

V ramci pfechodnych ustancveni zdkona &. 1/2008 8b. bylo tedy
nezbytné ponechat osvobozeni od dan&, na které vznikl nirok podle
dosavadnich pfedpisd (tedy p¥ed nabytim 1ufinnosti navrZené novely),
v nezménéném rozsahu.

Zakonem stanovené zruSeni osvobozeni pfed uplynutim té&chto lhit
znamend protitstavni zdsah do nabytych prav, a to 1 wvzhledem k
judikatdm OUstavniho socudu, v nich¥ tento Jednoznaéné zastidvdé nézor
pravni Jistoty a ochrany JjiZ nabytych prav vyplyvajici =z pojmm
demokratického pravniho stdtu (&l. 1 odst. 1 zakona ¢&. 1/1593 sb.,
Ustava Ceské republiky /dale ,Ustava“/).

Zdken o dani p¥ijmd fyzickych osob by mél byt v ramci
deklarcovaného zjednoduleni samostatnou normou, kde by p#i =zachovani
pravni fjistoty daflovych subjektd dafiové zatiZeni fyzickych oscb m&lo
byt vzadjemné& srovnatelné, nebot Iustitia Regnorum Fundamenta.

UZelem této prace je gramatickym, historickym a logickym vykladem
p¥ibliZit problematiku prodeje a kcup€ nemovitosti mezi fyzickymi
oscbami cbsaZenou v zdkoné o danich z pfijmdl a z&rovefll 1 poukdzat na
chybny pfistup k této problematice, ktery je obsaZen ve vé&cném zaméru

nového zikona o danich z p¥ijmd.

¥ zakon &. 1/2009 Sb., kterym se méni zakon & 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve zn&ni pozd&jsich predpist
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2. DAN z PRIaMU

Problematiku =zdané&ni p#ijmbd p#i dplatném pFevedu (predeji a
nadkupu) nemovitosti mezi fyzickymi osobami upravuje zdkon o danich
z p¥ijmll. Tato zdkladni norma upravujici oblast zdadovani p¥ijmd
fyzickych osob je G¢innda od 1. 1. 1993 v ramci =zavedeni nové dafiové
goustavy.

Zéakon o danich z pfijmh pojem ,nemovitost™ sa&m neupravuje, nybrZ
vychdzi z definice obsaZené wve zvlaftnich z&konech. Nemovitostmi dsou
podle ustanoveni § 119 ob®anského zakoniku® pozemky a stavby spojené
se zemi pevnym zadkladem a podle § 3 odst. 2 zakona o vlastnictvi byta®
se pravni vztahy k jednotkam ?idi, pokud tento zakon nestanovi jinak,
ustanovenimi obdcanského za&koniku a dal3ich pravnich pfedpisti, které se
t¥kaji nemovitosti (ddle ,nemovitosti®).

Stavajici pojeti zdafiovani p¥ijmdl bylo vypracovano v letech 1991
a 1992 plvodnd jako federalni =zAkon, ktery v navaznosti na zanik Ceské
a Slovenské Federativni Republiky k 31. 12. 1892 byl k 1. 1. 1833
transponovan do podoby ndrcdnich zakonnych norem.™*

Z historického pohledu dafi z p¥ijmd fyzickych osob nahradila od
roku 1893 dafi ze mzdy, dafi z p¥ijmd z literdarni a umélecké &innosti i
dafi z pFijmll obyvatelstva a dafi zem&d&lskou. Celkovd dafiovd povinnost
fyzickych osob zavisi na wvhrnu jejich celorod&niho p¥ijmu; zavedenim
této dang tak doZlo k tomu, Ze vedkeré pfijmy fyzickych oscok jiZ nejsou
zdafiovany podle druhu p#ijmd riznymi danémi, nybri Jjedncocu dani z
pFijmh, které podléhaji ve3Skeré piPijmy coblana, a celkova dafiova
povinnost zavisi na thrnu celoro@niho pEijmu.?®

S vy3e uvedenym textem je oviZem t¥eba polemizovat, nebot zdkon o
danich z p¥ijmd sice s A&innosti od 1. 1. 1993 ru3i zakon o zemédélske
dani'®, avsak jeho ustanoveni vztahujici se k dani z pfijmd obcanl ze
zemddélské vyroby (tj. zejména Jjeho &tvrtd Cast), byla zruSena JjiZ
zakonem o dani z pfijmi obyvatelstva'’, tedy s U&innosti od 1. 1. 1991.

K 1. lednu 1994 do3lo v {eské republice k noveldm prakticky v3ech

dafiovych zakonli, které tvo¥i &eskou soustavu dani. Celkovd filosofie

2 74kon &. 40/1964 Sb., oblansky zdkonik, ve znéni pozd&j§ich predpisd

13 7&kon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické vztahy k budovém a n¥které vlastnické vztahy k
b}/tﬁm a nebytovym prostorim a dopliiuj{ n&které zdkony (,,zékon o vlastictvi byti*), ve znéni pozd&jSich pFedpisii
" Ministerstvo financi (www.mfer.cz), VEcny zimé&r zékona o danich z pifjmi, str. 2

' Pelech, P., Pelc, V. Dan& z ptijmi s komenti¥em, str. 18. 6. aktualizované vydanf. Olomouc: Anag, 2005

8 Zakon & 172/1988 Sb., 0 zem&d&lské dani, ve znéni pozd¥jiich predpist

17 Z4kon 8. 389/1990 Sb., o dani z pf{jmé obyvatelstva, ve é&ni zakona &. 578/1991 Sb.




daflovych zmé&n vychdzl z koncepce postupného pfesouvdni dafiového bfemene
z oblasti pfimych dani na dané nepfimé.'” Tento trend novelizaci pak
dile pokradoval, v pPfipadd zdkona o danich z pFijmd byl tento z&kon
pfedmétem celkem %4 novel a dale nalezu OUstavnihc soudu, vyhlifeného
pod &. 3/2000 Sb.

Zédkon o danich z pFijmd spadd svym charakterem a obsahem do
odvétvi prava finanénihe (to tvofi souhrn pravnich norem, které
upravuji vztahy vznikajici v procesu tvorby, rozdé&lovani a pouZivani
penéini masy a Jjejich &&sti'®) a oboru prava vefejného (ius publicum).
Tomu odpovidd i struktura pravnich norem, nebof normy ve¥ejnédho prava
jsou svou strukturou nepodminénéd, tj. chybi zde pfedni (podmifiuiici)
¢ést pravni normy, tzv. hypotéza. (Pravni normy jsou bud nepodminéné
/tak tomu je pfedeviim ve vefejném pravu/, nebo podminéné /tak tomu je
pfedeviim v pravu soukromém/'’). Sankci za porudeni povinnosti dafovym
subjektem, to je za neodvedeni dan€ nebe jeji odvedeni v nespravné
(ni2¥1) vy3i, pak zdkon ¢ danich z p¥ijml vibec necbsahuje, nybri ije
stanovena zvlastnim zakonem?’.

Zakon o danich z pfijmh obsahuje vedle hmotnépravnich norem také
normy prava procesniho, které pro Ulely daflového fizeni v obecné roviné
upravuje zakon &. 337/1982 Sb., o spravé dani a poplatkl, wve zn&ni
pezdéjiich pfedpisll {(dédle jen ,zdkon o spravé dani“). Pfitom v souladu
s ustanovenim § 27 plati, Ze ustanovenl zakona o spravé dani se pouZiji
tam, kde zvlastni daflovy zadkon nestanovi jinak. Mezi zdkonem o danich
z pfijmi a zakonem o spravé dani tedy plati zadsada lex specialis
derogat generali.

Zakladni meze pro uplatifiovdani zakona o danich z pEijmd stanovi
Ustava a zakon &. 2/1993 Sb., o vyhldZeni Listiny =z&kladnich prav a
svobod (dédle ,Listina™). Podle &l. 2 odst. 3 Ustavy slouZi stitni moc
viem obanum a lze ji uplatiiovat jen v pfipadech, v mezich a zphsocby,
které stanovi zakon. Podle &l. 2 odst. 2 a &l. 11 odst. 3 Listiny lze
statni moc uplatfiovat jen v pfipadech a v mezich stanovenych zakonem,
a to zplscbem, ktery zakon stanovi. EKrom tote je nutne dbét i mezi

vyplyvajicich z ustavné zajiZté&né nedotknutelnosti vlastnictvi.

' Bake§, M. K novelam datiovych zakont v CR. Viehrd, 1994, &. 1, str. 24. COPYRIGHT ASP] a.s., 2008
18 Bake¥ M. a kol. Finan&ni préivo, str. 12. 4. aktualizované vydéani. Praha; C. H. Beck, 2006

® Knapp, V. Teorie prava, str. 57. Prvni vydani. Praha: C. H. Beck, 1995

% Zakon & 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkil, ve znén{ pozd¥j§ich predpist




Zédkon o danich z pfijmi obsahuje Zest C&sti, z nichZ prvni &ast

upravoje problematiku dang =z piijmhd fyzickych oscob, druha &ast
problematiku dané z pfijmd préavnickych osob, treti <&ast obsahuje
ustanoveni spolecnéd jak pro fyzické, tak i pro pravnické oscby, &tvrts
Cast obsahuje zvldstni ustanoveni pro vybirani dané z pfiimd, pata &ast
obsahuje v § 39 a § 39a zmocnéni Ministerstva financi a vlady CR
k provedeni opatfeni wve zvla&tnich z&konem o danich z pfijmd
pfedvidanych pfipadech a konednéd 3Zestid East obsahuije pfechodna a
zavérelnd ustanoveni zdkona. Souddsti zakona jsou i 3 p¥ilohy, jejichZ
cbsahem je t¥idéni hmotného majetku do odpisovych skupin, postup pfi
prechodu z vedeni 1ufetnictvi na dafiovou evidenci =z hlediska dand
z pFijmh fyzickych osob a postup pPi pFechedu 2z dafiové evidence na
vedenl Ocetnictvi z hlediska dan& z prijml fyzickych osob.

Z judikatury:

b V pravnim staté je fIfeba tvorb& pravnich pfedpist vénovat nejvyssi
péli. PEesto se v3ak nelze vyhnout viceznadnostem, co? plyne jak =z
povahy jazyka samotného, tak z abstraktnosti pravnich norem, jakoZ i =z
omezenosti lidského poznéni, stejné jake z dynamické povahy socialni
reality. Je-li k dispozici vice vykladl vefejnoprévni normy, je tFeba
volit ten, ktery wvdbec, resp. co nejmén&, zasahuje do toho kterého
zakladniho prava ¢i svobody. Tente princip in dubio pro libertate plyne
pfimo z UGstavniho po¥adku (€1. 1 odst. 1 a &l. 2 odst. 4 UOstavy CR,
nebo &1. 2 odst. 3 a ¢l. 4 Listiny a viz 1 stanovisko menSiny Pléna NSS
in usneseni ze dne 29. 4. 2004 sp. zn. Sst 2/2003 in 215/2004 Sb. NSS).
Jde o strukturdlni princip liberdlné demokratického statu, wvyjadfujici
prioritu Jjednotlivce a jeho svobody pFfed statem. Pravidlo in dubloc pro
libertate Jje wvyJjadfovano uplatiiovanim rdznych maxim ve vSech oblastech
vetejného prava. M4 nap¥. podobu pravidla in dubic mitius nebo pravidla
in dubio pro reo.?

> Obcanskopravni zasada smluvni autcnomie stran nemiZe byt platnym
divodem pro nerespektovani zasad dafového, tedy vefejného prava, které
chrani specifické prévo stédtu vymdfovat a vybirat dan&. Smiuvni
autonomii je nutno chépat v kontextu celého pravniho Ffadu, a nikoli

izolovan&, nesystémovd.?

2 Ustavni soud sp. zn. IIL. I;IS 109/07 ze dne 29. 11. 2007. COPYRIGHT ASPI a.s., 2008
% Ustavni soud sp. zn. IL. US 310/98 ze dne 19. 12. 2000. COPYRIGHT ASPI as., 2008




» Princip zakazu dvojiho zdan&ni je tPeba respektovat nejen v ptipadg,
kdy platnd pravni uprava umoZfiuie zdanit jeden a tentyZ pIijem u dvou
dafiovych subjektd, ale i v ptipadé, kdy lze na =zakladé formalniho
vykladu p¥isludnych ustanoveni zdanit jeden a tentyZ p¥ijem u Jjednoho a
tého? dafového subjektu dvakrat.*

» Vefeijny zéjem na vybéru dani nelze v obecné roving spatfovat pouze v
zdjmu statu, ale rovndi v pot¥ebd spravedlivé vymezit prava a
povinnosti osob, které dafiovd povinnost stiha. Rozsah a obsah podminek
pro stanoveni dani je moZno definovat jen =zakonem; pEFitom Je t¥eba
zachovat  poZadavek pEesnosti pravni normy, pravni jistoty a

pfedvidatelnosti aktll vefejné moci.?

# Nejvy$3f spravni soud (www.nssoud.cz) sp. zn. 9 Afs 16/2007-87 ze dne 26. 4. 2007
2 Nejvy¥si spravni soud (www.nssoud.cz) sp. zn. 5 Afs 151/2004-73 ze dne 28. 7. 2005
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3. FYZICKE OSOBY JAKO POPLATNICI DANE 2z PRfJMU PRI PRODEJI NEMOVITOSTI

Dafi z prijmd z prodeje nemovitosti hradi poplatnik dang& z prijma.
Poplatnikem Jje podle § 6 odst. 2 z&kona o spravé dani a § 2 odst. 1
zdkona o danich z pfijmd fyzicka osoba, jeiji? pfijmy, majetek nebo
Ukony jsou pfimo podrobeny dani. V souvislosti s vySe uvedenim textem
zdkona Jje tedy tfeba si uvédomit, Ze poplatnikem dang z p¥ijmh pFi
prode’l nemovitosti Jje kaZda fyzicka osoba, kteri ma p¥ijmy
podléhajici dani, a to bez ohledu na druh pFijmu, jeji vdk, obZanstvi a

bez ohledu na to, zda je &l neni zapsina v obchodnim rejst#iku®s.

Darfiovi rezidenti

Dallovym rezidentem -je kaZda fyzickd osoba, kterd m& na fzemi
Ceské republiky bydli&t& nebo se zde obvykle zdriuje, z <&eho? pak
vyplyvd pro tuto oscbu v Ceské republice tzv. neomezend dafiova
povinnost, tj. dafiovd povinnost jak z tuzemskych, tak i ze zahrani&nich
prijmd. Pokud tedy <£fyzickd osoba, kterd 3je rezidentem, proda
nemovitost, kterd je umist&na mimo Gzemi Ceské republiky, md i v tomto
ptipadé v Ceské republice dafiovou povinnost, pokud se nejednd napf. ©
pfijem od dané€ osvopozeny nebo dafiovd povinnost nevznikla z jiného
divodu (nap¥. poplatnik prodal nemovitost se ztratou?’, poplatnik neni
povinen v souladu s § 38g z&kona o© danich z pfijm podat dahoveé
pfiznéni apod.}.

Poplatniky obwvykle se zdrZujicimi na dzemi Ceské republiky Jjsou
ti, kte?i zde pobyvaji alespoll 183 dnll v pfisluiném kalendd¥nim roce, a
to souvisle nebo v n&kolika obdobich; do lhity 183 dnd se zapo&itava
ka?dy zapodaty den pobytu.

Bydlistém na tzemi Ceské republiky se pro ulely tohoto zakona
rozumi misto, kde mid poplatnik staly byt za okolnosti, z nichZ lie
usuzovat na jeho Umysl trvale se v tomtoc byt& zdriovat. Definice
bydlisté pro udely stanoveni rezidentstvi podle zakona o danich z
pfiimi je zcela svébytnd a neni shodna s definici bydli3té ocbsaZenou v
§ 4 odst. 1 zékona o spravé dani, kterym se rozuml misto trvalého
pobytu.

Stalym bytem se rozumi byt, ktery Je poplatnikovi kdykoliv k
dispozici podle jeho potfeby, at jiz vlastni &i pronajaty. Tento byt

26 § 27 a nasl. zakona &. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, ve ménf pozd§j§£ch pi‘edPisﬁ
77 § 5 odst. 3 zdkona & 586/1992 Sb., o danich z p¥jm#, ve znéni pozd¥j¥ich predpisit
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:

miZe byt poplatnikem pronajat jiné oscb& formou, ktera umoZiiuje poedle
potfeby poplatnika obnoveni Jjeho uZivani poplatnikem pez prodlevy.
Umysl poplatnika zdrZovat se trvale ve stdlém byté& se posuzuje vzhledem
k okolnostem jeho oscbniho a rodinného stawvu, tj. ma-1li zde zrovné&z
napf. manzelku, d&ti, rodie, &i zda byt je vyuZivAn v ndvaznosti na
jeho ekonomické aktivity (podnikénfi, zamé&stnani apod.).?®

Z judikatury:

» Pobyvani osoby na Gzemi Ceské republiky podle § 2 odst. 4 dafiového
zakona v3ak nepfedstavuje formadln& pravni stav, nybri faktickou
skuteCnost, a proto neni rozhodujici, zda se takovA osoba zdrZuje na
nasem uzemi v souladu &1 v rozporu s p¥isludnymi pravnimi pFedpisy,
které upravuji podminky pobytu cizinci v Ceské republice. K tomu, aby
mohl subjekt ndleZet do okruhu poplatnikd uvedenych v ustanoveni § 2
cdet. 2 danového Fradu, tedy postaduje, Ze souvisle nebo v ndkolika

obdobich setrvavd na naSem fzemi po dobu alespod 183 dnl v pfisludném

kalenda¥nim roce.?®

Dafiovi nerezidenti

Poplatnici, kte?i nemaji v Ceské republice bydlist&, ani se zde
obvykle nezdrZuji, nebo ti, © nichZz tc stanovi mezindrcdni smlouvy,
maji dafiovou povinnost, kterd se vztahuje jen na pfijmy plynouci ze
zdrojfl na vzemi Ceské republiky, nikoliv tedy povinnost zdanit v Ceské
republice své celosv@tové pFijmy. Dafiovou povinnost, kterd se vztahuje
pouze na p¥ijmy plynouci ze zdrojd na uzemi Ceské republiky, maji dale
i poplatnici, ktefi se na tizemi Ceské republiky zdrZuji pouze za ulelem
studia nebo léZeni, a to i v pripad&, Ze se na tUzemi Ceské republiky
obvykle zdrZuji. Tito poplatnici se oznafuji jako dafiovi nerezidenti.

Pokud tedy fyzickad osoba, kterd Jje daflovym nerezidentem, proda i
nemovitost umisténou na Uzemi Ceské republiky, ma v Ceské republice
dafiovou povinnost, pokud se nejedna o pEijem od dané osvobozeny,

pFipadnd pfijem nepodléhé zdan&ni z Jjineho dbvodu.

Zména rezidentstvi
Dojde-1i u poplatnika ke zméné v rozsahu povinnosti wvi&i Ceské

republice v pribsdhu zdafiovaciho obdobl (tim Jje u fyzickych osob

2 pokyn Ministerstva financi & D — 300 k jednotnému postupu pii uplatiiovani nélfterych ustanoveni zédkona &.
586/1992 Sb., o danich z pHjmu, ve znéni pozdjich predpisit. Finann{ zpravodaj, 2006, &. 11-12, str. 356
? Krajsky soud v Ust! nad Labem sp. zm. 15 Ca 29/2002 ze dne 25.3. 2004. COPYRIGHT ASPI a.5., 2008
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v souladu s ustanovenim § 5 zdkona o danich z pPiimd kalendifni rok)

v disledku zmé&ny bydlist®, posuzuje se statut poplatnika za pfislusné

Casti roku samostatn®. V pfipadd vzniku neomezené dafiové povinnosti
v Ceské republice (§ 2 odst. 2 zikona o danich z pfijmd) v dfisledku
skuteCnosti, Ze se zde poplatnik obvykle zdrZuje, uplatni se tento
statut pro celé zdafovaci obdobi.3°

Jak vyplyva z v¢3e uvedeného, podle stanoviska Ministerstva
financi zména bydlidt& vidy znamend zménu rezidentstvi, a to k datu
znény bydlisté. Podle mého nizoru viak tento vyklad, podle kterého se
statut poplatnika posuzuje za prFisludné &asti roku samostatnd,
z ustanoveni § 2 =zdkona o danich z pFijmd nevyplyvéd a pri wykladu
zékona je tedy v tomto pfipad® tieba postupovat podle § 37 zakona o
danich =z p¥ijmd, ktery pfi aplikaci =zakona upfednostiiuje poﬁiiti

mezindrodnich smluv, kterymi je Ceska republika vazana.

Daftiovy domicil

Prikaznym dokladem o dafiovém rezidentstvi fyzické oscby Jje
potvrzeni o dafiovém domicilu, ktery vydavaji pfisiudné finanéni urady.
Takoveéto potvrzeni p¥islu3ného dafiového Ufadu konkrétniho stdtu svBddi
o tom, Ze fyzicka osoba Jje dafiovym rezildentem tohoto stdtu. PfedloZenim
tohoto potvrzeni v p¥islusném smluvnim stdté vznikd poplatnikovi narok
na uplatné&ni sniZené sazby dané pedle p¥fislu3né uzavienéd smlouvy o
zamezeni dvojiho zdanéni &1 na aplikaci této smlouvy obecné. Pro
potfeby &eskych rezidentl vydava Ministerstvo financi tiskopis

W 5 tiskopis ,Potvrzeni o dahovém

~Potvrzeni o dafiovém domicilu
domicilu pro uéely &lanku 3 Sm&rnice Rady 2003/48/ES o zdan&ni pfijmd

z Uspor ve form& priimt urokového charakteru“*,.

3¢ pokyn Ministerstva financi 8. D — 300 k jednotnému postupu pHi uplatfiovani nél_(terych ustanoven{ zékona &.
586/1992 Sb., o danich z p¥jm#, ve zn&ni pozd&j¥ich predpisd. Finanéni zpravodaj, 2006, &. 11-12, str. 356

3! Tiskopis & MFin 25 5232

32 Tiskopis & MFin 25 5243
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4. NEMOVITOST A PREDMEY DANE Z PRIMO

PFijmy z prodeje nemovitosti Jsou v sculadu & ustanovenim § 3
zdkona ¢ danich z pfijmh pfedmétem dand a podléhaji zdanéni podle § 7
nebe § 10 tohoto =zédkona, tedy Jako p¥ijmy =z podnikatelské a jiné
samostatné vydéledénd &innosti nebo jake tzv. ostatni (zbytkové) pEijmy.

V nékterych zemich Evropské unie Jje wviak pPfijem =z prodeje
nemovitosti povaZcovan za kapitalovy pfijem {(viz § 8 =zAkona o danich
z pFijmi). Tak je tomu nap¥. na Kypru, v Irsku, ve Svédsku, Finsku,
Estonsku a Rakousku. Obdobnou udpravu jako Ceskd republika ma nap¥.

Bulharsko, Madarsko &1 Slovensko.

NepenézZni pfijmy

P¥ijmy z prodeje nemovitostl jscou pfedmétem dané 1 v piipadé, kdy
budeu mit charakter nepenéfnich p¥fijmi. Podle § 3 odst. 2 zdkona o
danich z p¥ijmh se pfijmem rozumi pfijem pené&ini i nepenéini dosaZeny 1
smé&nou. Nepené&ini prijem se ocefiuje podle zakona o ocehovani majetku®®,
pokud zdkon o danich z pFijmd nestanovi jinak.

P¥i ocen&ni nemovitosti podle zakona ¢ ocefiovanli majetku se do
jejli vvy3e nepromitaji wvlivy mimofadnych okelnosti trhu (napi. stav
tisné prodévajiciho nebec kupujiciho), oscobnich pom&rd proddvajiciho
nebo kupujiciho (tj. rodinné nebo jiné oscbni vztahy) ani vliv zvlastni

cbliby (pretium affectionis).

PFijmy nepodléhajici dani
Zakon o danich z pfijmd v § 3 odst. 4 stanovi, které pfijmy
nejscou pfedmétem dand z pfijimd fyzickych osob a tudiZ ani nepodléhaji
zdanéni touto dani.
Pcdle § 3 odst. 4 pism. a) zdkona o danich z pfiimi neni darovéni
nemovitosti pFredmétem dané z p¥ijmd s vyiimkou darld pfijatych
- v souvislosti s vykonem Cinnosti podle § 6 (zavisla cinnest a funkdni
pozitky) neboe § 7 (podnikédni a Jjind samostatnd vydéleZnd <&innost)
zdkona o danich z pf¥ijma.
Postupovat podle tohoto ustancoveni zakona viak podle mého nézoru
miZe spravce dan&®* pouze v pEipad¥, kdy nabyvatel v nemovitosti jiZ

peodnikd nebo provozuje Jjinou samostatnou vydélecdnou ¢&innost nebo

¥ Z4kon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&n& nékterych zakond (zakon o ocefiovan{ majetku), ve znéni
pozdgjsich pfedpist
** Zdkon 531/1990 Sb., o tizemnich finan¥nich orgénech, ve zné&ni pozd¥j¥ich predpisit
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nemovitost v dob& darovani i} slouzi k podnikatelské nebo jiné
samostatné vyd&le&né Cinnosti. Pokud viak napfiklad rodi&e daruji
synovi nemovitost, ve které teprve nasledujici mésic syn zFidi
samoobsluhu a zadne podnikat, nelze pfijem z darovani nemovitosti
v tomte pfipadé podfadit pod pfedmdt dand z pEijmb.

Podle § 3 odst. 4 pism. £} zakora o danich z prijmd predmétem
dané nejsou s Udinnosti od 1. 1. 2008 také pEijmy ziskané
1. darovanim nemovitosti nebo ostatniho majetku,

2. prevodem nemovitosti nebo ostatnihe majetku,

mezi osobami blizkymi v souvislosti s p¥eddasnym ukondenim provozovani
zemedélske cCinnosti zemE&d8lského podnikatele (poznamka pod carou zde
odkazuje na nafizeni vlady &. 63/2005 Sb.).

Jak vyplyvad jiZ z vySe citované pozndmky pod &arcu ustanoveni § 3
odst. 4 pism. f) bylo pfijate v souvislosti s nafizenim vliady o
stanoveni podminek pro poskytovadni dotace v souvislosti s pfeddasnym
ukon&enim provozovani zemdd&lské &Einnosti zem&d&lského podnikatele®.

Podle Metodiky k provéddéni vy3e uvedeného nafizeni vlady se
dotace poskytuje fyzické osobé&, kterd ukonii zemé&d&lské podnikini a
p¥evede sviij zem&délsky podnik mna Jjinou osobu (fyzickou nebo
pravnickou) spliujici stanovené podminky. Zadatel musi mimo Jjiné
dolezit, Ze jeho zemé&délsky podnik byl pfeveden na nabyvatele, ukon&il
zemé&délskou &innost a doilo k pfevodu zemd8ddlské pldy uZivané Zadatelem
na nabyvatele v evidenci pldy. Pfevod majetku na nabyvatele lze provést
jak smlouvou kupni, tak i darovaci (pouze v p¥ipadé& pfevodu na potomka
v pfimé linii).

Text vy¥e citovaného ustanoveni zdkona neni z legislativniho
hlediska zpracovan bezchybn®, nebot text bodu 1. je zaroveil obsalen i
v textu bodu 2. (pPevodem nemovitosti je vidy i1 darovani nemovitosti).

Do konce roku 2007 byl pFijem z poskytnuté dotace u piijemce
pFedmdtem zdandni v rémci § 10 zdkona o danich z pfijmd, pfilemi vydaje
paudilni &astkou z pfijmd nebyle v tomto pfipadé moZno uplatnit, nebot
se nejednalo ¢ p¥ijmy ze zeméd&lské vyroby. V piipadé pfevodu majetku
darovanim byl tento p¥ijem z hlediska nabyvatele posuzovan jako p¥iijem
pFijaty v souvislosti s podnikatelskou ginnosti, tj. Jake prijem

podléhajici zdan&ni dani z pEijmd fyzickych osob. Z t&chte divoedl byla

35 Natzeni viady & 6972005 Sb., o stanoveni podminek pro poskytovéni dotace v souvislosti & pfedtasnym
ukongenfm provozovani zem¥dslské dinnosti zem&dglského podnikatele, ve znéni natizeni vlddy & 512/2006 a

naFzeni vlady & 96/2008
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zpravidla mezi pfevad€jicim a nabyvatelem uzavirana kupni smlouva, kdy
byl pfijem z prodeje pozemkll nezahrnutych v obchodnim majetku od dané
z piijmil u pfevadéjiciho osvobozen p¥i splnéni Gasového testu péti let
mezi nabytim a prodejem (§ 4 odst. 1 pism. b} z8kona © danich z
piijmu), Jako datovy vydaj nebo néaklad (dale ,vydaj™) pfi prodeji
majetku mohl dale p¥evodce uplatnit zlistatkovou cenu hmotného majetku a
dalsi vydaje podle zdkona o danich z pFijmd.

Pro zdafiovaci obdobi roku 2009 byl text tohoto ustanoveni zAkona
o danich 2z p#iimd novelizovan®®. Predm&tem dané z pfijmi po provedené
novele z&kona nejsou p¥ijmy ziskané pfevodem majetku od osoby blizké,
kteréd byla zem&d&lskym podnikatelem (odkaz na nafizeni vlady ¢. 63/2005
Sh.} a pfed&asnd ukondila provozovani zemddd&lské cZinnosti. Osvobozeni
se tedy nadéle vztahuje pouze na obdarovaného, ktery je osobou bhlizkou.
PEi1 uzaviréni darovaci smlouvy Je vBak tEeba mit na zF¥eteli, Ze podle
ustanoveni § 27 pism. ch) zédkona o danich z pfijmd nelze s GEinnosti od
1. 1. 2008 odpisovat hmotny majetek, JjehoZ beziiplatné nabyti bylo
pfedmétem dan& darovaci a bylo v dob& nabyti od dand darovaci
osvohozerio.

vzhledem k tomu, Ze na rozdil od pFedchozi pravni upravy odkaz na
nafizeni vlédy &. 69/2005 Sb. je v novelizovaném textu umistén JjizZ za
slovy ,zem&d&lskym podnikatelem“ bude 2zfejmé slovo ~predtasnd™ nutno
p¥i stanoveni dafiové povinnosti za zdafiovacim obdobi roku 2009 chipat
§ifeji, neZ tomu bylo v pPedchozim zdafiovacim obdobl (a to i za
gituace, kdy poznamka pod Carcu nemd normativni charakter}.

Z judikatury:

» 7 dafiového hlediska Jje podstatné, zda k p¥evodu nemovitosti
respektive jejich podilu, doslo Gplatn& &i beztiplatng.?’

» 2z okolnostf tykajicich se tkomu darovdni vyplynul {imysl dérce darovat
pfedmétnou véc obdarované pro soukromé udely, tomuto Umyslu pak dle ndzoru
soudu napovida i formulace obsahu darovaci smlouvy, zejména identifikace
obdarované jejim rodnym &islem. Neni sporu o tom, %e obdarovanid masleduijici
den po piijeti daru vloZila darovany osobni automobil do svého obchodniho
majetku. Dar jake pravni fkon je nutno vyklidat ve smyslu ust. § 34 a néasl.
obtanského zakoniku jako projev wile smé¥ujici ke vznika, zméné nebo zaniku

t&ch prav nebo povinnosti, které pravni pfedpisy s takoviym projevem spojuji,

% Zakon & 2/2009 Sb., kterym se ménf z&kon &. 586/1992 Sb., o danich zptfim, ve zninf pozdéjsich predpisd, a

ndkteré datif zakony
37 Mastsky soud v Praze sp. zn. 28 Ca 251/2000 ze dne 21. 8. 2002, COPYRIGHT ASP!a.s,, 2008
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piicem? pravni dkony vyjadfené slovy je treba vykladat podle jejich jazykového

vyjadfenl a zejména téi podle vile toho, kdo prévni tkon u&inil. Rozhodna je
pak vile Gcastniki v dob&, kdy je tkon uingn, tj. v tomto pFipadd v okamZiku

uzavienl smlouvy, kterd nesmi byt v rozporu s tim, co plyne z jazykového

vyjédfeni dkonu. 7 tohotc pohledu se totiZ nejevi jako rozhodné, v jakém

Casovém rozmezi po pPijeti daru dodlo k naslednému vkladu darované wéci do
obchodniho majetky.>®

» V poznamce pod &arou je pak udindn odkaz na zakon &. 531/1990 Sb.
Tvrzenil Zzalobce lze pFisvé&dZit potud, Ze z vy3e citovaného ustanoveni
nevyplyva, které organy jsou k ukladdani té&chto pokut povolany; nelze
pfitom akceptovat ani odkaz na poznamku pod &Earou, nebotf tato neni
soucasti zédkoma.?¥

» V § 12 odst. 1 zdkona o spravé dani ov3em je o protokolu ¢ ustnim
jednani v danovém Fizeni vyslovn& uvedeno, Ze Jje vefejnou listinou,
pEictemZ v poznamce pod Carou &. § k tomuto ustanoveni se odkazuje na §
134 zakona &. 98/1%63 8b., cobdanského soudniho Fadu, wve znéni
pozdé&jsich prfedpish. 2 uvedenych zminek o vefejné listind v dafiovém
Fadu, zejména pak z odkazu v poznamce pod £arou - ktery, t¥ebaZe nema
normativni povahu, je zpravidla vyznamnou pomickou pfi vykladu pravniho
pfedpisu - nelze ne? usoudit, 3Ze =zé&konoddrce m&l v dmyslu pojmu
vefeijné listiny ve smyslu dafového Fadu dat stejny vyznam, Jjaky je mu
dén jiZz dlouhou dobu v zékladnim procesnim pfedpisu obZanského soudniho

fizeni, ob&anském soudnim Fadu.*°

* Krajsky soudu v Hradci Krilové sp. zn. 31 Ca 175/2004-36 ze dne 29. 3. 2005 . COPYRIGHT ASPI a.s., 2008
3 K rajsky soud v Brn® sp. zn. 29 Ca 358/97 26 dne 18. 8. 1998. COPYRIGHT ASPLas,, 2008
“ Nejvy&f spravaf soud (www.nssoud.cz) sp. zn. 7 Afs 39/2005-53 ze dne 27. 9. 2006

17




5. OSVOBOZENI OD DaANE z PRIJMO PRI PREVODU NEMOVITOSTI

Zakon o danich z pF¥ijmd taxativns vyJjmenovavad (zejména v § 4)
celou fadu p¥iimdi od dan& osveobozenych. Jednad se o osvobozeni, které
lze v pfipadd pFijmh =2 prodeje nemovitosti definovat pFi spinéni
zakonem stanovenych podminek jake Gplné.* Osvobozeni piijmt od dané
v Fadé pPipadd Fe3i i dahfovou pedporu v coblasti vladnich priorit.
Takovouto prioritou je a i vidy byla oklast bydleni.

Pot¥eba bydlet pat#i mezi zadkladni lidské pot¥eby, které se Fadi
hned za vyZivou. Pravo na byt je zakotveno ve Viecbecné deklaraci
lidskych prav. Pr4vo na priméFené bydleni je celosvétové uznavané a je
povinnosti nérodnich vlad je pro své ob&any uspokojit.*?

Zdkon v § 4 pismenech a), b), ¢}, r) a w) v podstatf osvobozuje
0d dané pEijmy dosaZené prodejem majetku a prav po uplynuti uréité doby
od jejich nabyti a vychézi z presumpce, Ze v t&chto pfipadech nejde o
pofizeni a ndsledny prodej s cilem dosaZ¥eni zisku.*

Osvobozenim od dané v zavislosti na tzv. &asovém testu zakon o
danich z pfijmi dosud fe3il i oté&zku inflace, nebot pravé vzhledem
k vy3i inflace v pfedchozich letech v Ceské republice prodejni cena
nemovitosti zpravidla pFevyduje cenu, za kterou prodavajici nemovitost
nabyl (u nemovitosti nabytych pfed rokem 1989 deseti i vicenasobn&).

Cas neboli uplynuti urdité doby je dfileZitou prévni skuteénosti,
se kterou pravni Fad spojuje &asto vyznamné pravni nasledky. Casové
urceni pfedstavuiji viechny lhlty, at jiZ jsou stanoveny zdkonem, anebo
vypl¥vaji ze smluv &1 z jednostrannych préavnich tkonii. Jestlife je &as
vyznamnou pravni skutednosti, musi byt stanovena téZ pravidla pro
poditéni Zasu.® Pravidla pro poitani &asu pro ulely vypoltu &asového
testu pro osvobozenl od dané z pFijmh pii prodejl nemovitosti Jsou

stanovena cobCanskym zakonikem.

Nabyti nemovitosti
Aby mohla fyzick& oscba nemovitost prodat, a nasledn& pak byt

napi. od dan& osvobozena, musi ji nejprve nabyt, vlastnit.

“ Vandurov4, A., Lachové, L. Datiovy systém CR 2008, sir. 15. 9. aktualizovane vydéni. Prahe: VOX, 2008
£ pekov, J, Pilny, J., Jetmar, M. Velejné spriva a finmce vefejného sektoru, str. 521. 3. aktalizované a ro z%ifené

vydani. Praha: ASPI, 2008 .
4 Pelech, P., Pelc, V, Dang z pHjmd s komentafem, str. 41. 6. aktualizované vydini. Olomouc: Anag ,2005

" 4 NMadar, Z. 2 kot Slovnfk Seského préva, sir. 156, 1. vydéni. Praha: Linde, 1995
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Pojem vlastnictvi patyi k t&m, které dJsou dintuitivné jasné,

védecky v3ak té&iko definovatelnsa. og Fimskych ¢asd bylo nejobvyklejsi
analytické chapani vlastnického prava jako souboru dil&ich prav -
opravnéni véc driet (ius possidendi), v&c uZivat (ius utendi), pozivat
t]j. brat z ni pledy a jiné uZitky (ius fruendi) a zejména naklidat s nf
(ius disponendi), jehoi nejvyznamn&jsi slozkou je opravndni véc uplatns
€1 bezUplatné& zcizit (ius alienandi} a tak ji pPevést (transformovat)
na 3jinou osobu.*®

K nabyti nemovitosti dochazi dnem prevodu nebo  pfechodu
vlastnickych pridv k nemovitostem (8§ 132, 133 a 460 obé&anského
zakoniku}.

Podle § 133 ob&anského zakoniku pfevddi-1li se nemovitd véc na
zékladé smlouvy, nabyvd se vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti
podie zadkona o zapisech vlastnickych a Jjinych vé&cnych prav
k nemovitostem®®, pokud zvla%tni z&ken nestanovi jinak. Dnem vkladu
nemovitosti do katastru nemovitosti podle zdkonma o zé&pisech
vlastnickych a Jjinych vécnych prav X nemovitostem se nabyvd napkFE.
vlastnické pridvo k nemovitosti nabyté koupi nebo darem. Naivrh ma vklad
vlastnického prava, JehoZ soudasti Je (nap¥. kupni) smlouva, se
doruduje mistné pFisludnému katastralnimu d¥adu. Pravni uéinky wvkladu
vznikaji na zaklad® pravomocného rozhodnuti o Jeho poveoleni ke dni, kdy
byl navrh na vklad dorugen katastrdlnimu wU¥adu. Pokud tedy katastralni
GFad neshledd pochybeni, provede vklad vlastnického priva a provedeni
vkladu vyznaCi na smlouvé tzv. dolofkou. V tomto pFipadéd nastanou
pravnl Aainky wvkladu zpétné k datu doruéeni navrhu katastralnimu
G¥adu. Rozhodujicim pro nabyti nemovitosti tedy neni den, kdy byla
uzaviena kupni smlouva nebo sepsana smlouva darovaci anebo nemovitost
kupujici stranou zaplacena.

Spravei dané (ale 1 néktefi dafiovi poradci) obvykle zastavaji
nézor, %2Ze rozdélenim pozemku na vice jeho d&asti se p&tileti 1lhfta
potitéd nové a doba vlastnictvi pfvednihe pozemku se do dasového testu

" nezapo€itava.? Podle mého nédzoru viak tento nfzor nema zikonnou oporu,

43 Knapp, V., Knappova, M., Svestka, J, Dvotik J., Mackovd A., Mike¥ J., Radvanov4 S. Ob&anské préavo hmotné,

sv. 1., str. 202, 203. 2. aktualizované a doplnéné vydan{. Praha: Codex Bohemia, 1 ?97 ‘
46 Zakon &.265/1992 8b., o zépisech vlastnickych a jingch vEcnych prav k nemovitostem, ve zo&n{ pozd&sich
_ i:d‘edpisﬁ . '
*7 Fiala, J., Skdla, M. Vliv délenf pozemkii na podminky pro osvobozeni cd dang z pifjmi. Dagiovy expert, 2006, &.
1, str. 19. COPYRIGHT ASPI a.s., 2008
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nebot U v3ech pozemkll =zistavd i po rozdéleni vlastnické pravo
zachovano, a to vzhledem k ustanoveni § 133 ob&anského zakoniku. Podle
tohoto ustanoveni se vlastnictvi k nemovitosti nabyvad vkladem do
katastru nemovitosti. PFi rozdé&leni parcely na z&kladé gecmetrického
plénu se vBak tento plan do katastru nemovitesti =zapiBe pouze tzv.
zéznamem. Tomuto n&zoru odpovidd i nézor Nejvy$¥iho spravniho soudu
(viz nife v &asti ,judikatura™).

Jedna-1li se o nemovitost zd&dé&nou, nabyvé se dadictvi (a tedy i
vlastnictvi k nemovitosti) smrti zlstavitele (& 460 ob¢anského
zakoniku) . U nemovitosti nabytych rozhednutim statniho organu se
vlastnictvi nabyvd dnem v n&m ureném a neni-li tento den urden, dnem
privni moci rozhodnutf.

Vlastnictvi jednotky podle zakona o vlastnictvi bytd spojené se
spoluvlastnickym podilem na spole&nych &&stech domu {d&le "vlastnictvi
jednotky”") vznik& vkladem prohl&Seni vlastnfika budovy do katastru
nemovitosti nebo vystavbou Jjednotky provedenou na zékladé smlouvy o
vystavbé.

K nabyti nemovitosti miZe dojit také roz3ifenim nebo vypoFadanim
spoledného jmé&ni manéeln nebo vypofidanim mezi podilovymi
gpeluvlastniky (8§ 141 a 142, § 143a, § 149 a 150 obdéanského zakoniku,
$ 5 odst. 2 zdkona o vlastnictvi byth).

Zvlastni zplsob nabyvani viastnictvi k nemovitostem stanovi
obéansky zakonik pro uéastniky adruZeni bez pravni subjektivity (§ 8§29
a nasl. ob&anského =zakoniku). Podle § 834 obcanského zédkeniku se
majetek ziskany pEi vykonu spole&né &innosti stdvd spoluvlastnictvim
viech udastnikd sdruZeni. U¢astnik sdruzeni se tedy stava
spoluvlastnikem nemovitosti nabyté&é =za trvini sdruZeni ze =zdkona.
Katastralni ufady p#i nabyti nemovitosti uadastniky sdrufeni vyznacujil
v katastru nemovitosti jako vlastnika toho ufastnika sdruZeni, ktery Je
jako nabyvatel uveden na kupni smlouv&. Ostatnim téastnikim sdruZeni,
jim# spoluvlastnictvi k nemovitosti vzniklo =ze zdkona, je Jejich
8poluviastnictvi zapsanc zdznamem na listu vlastnictvi, a to na zadkladé
predloieni pisemné smlouvy o sdrufeni, pEip. jiného dokladu, z néhoi
vyplyva, %e nemovitost je ve spoluvlastnictvi v3ech uéastnikd sdruZeni

. {§ 7 odst. 1 z&kona o z&pisech vlastnickych a jinych vécnych prév k

 Removitostem) .
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Z judikatury:

» Pfipady, kdy k nabyti vlastnického prava (pfipadn& jinych vé&cnych
prav) k nemovitostem je t¥eba rozhodnuti katastrdlnihe Gradu o vkladu,
nespadaji svou povahou pod pravni resim ustanoveni § 47 ob&anského
zakoniku. V pfipadech, kdy se rozhoduje o vkladu vlastnického &i jiného
vécného prava k nemovitosti do katastru nemovitosti, jde o zaloZeni
vécnépravnich - translacnich &inkf smlouvy, nikeliv ¢ jeji
zavazkovépravni (obliga&n&pravni) uéinky. Samou smlouvou (prvni faze -

préavni divod neboli titulus) vlastnické &i jiné vécné pravo Jjesté

nevznika. Smlouvou vznikd nabyvateli zavazkovy (obliga&néprdvni) narok
pozadovat na zcizitell pfedeviim pFfevedeni vlastnického prava k v&ci.
Vliastnické prdvo &i jiné v&cné prave k nemovitosti vznikne (konstituuje
se), neboli vé&cnépravni - transladni U&inky nastanou a% vkladem do
katastru nemovitosti na zdkladd rozhednuti katastralniho uFadu (druhd
faze - pravni zplsob pFfevodu neboli modus) .*®

» Potvrzenim geometrického plénu vznikaji z plvodniho pozemku pozemky
nové, tj. odlisné od dosavadniho stavu evidovaného v katastralnich
operatech. OkamZikem potvrzeni geometrického planu katastralnim ufadem
existuje pozemek jako samostatnd v&c, nebot je oznaden jako parcela, se
kterou je mo¥no dédle dispeonovat.*®

» Potvrzenim novych geometrickych pland sice 2z pivednich pozemkil
nepochybné vznikly pozemky nové, JjeZ se staly ve snyslu ustanoveni §
118 odst. 1 a § 118 odst. 2 oblanského zdkoniku existujicimi nemovitvmi
vécmi a mohly byt predmétem obfanskoprdvnich vztahl. Tyto odd&lené
pozemky ovSem zlstaly ve vyludném vlastnictvi Zalobee aZ do okamZiku,
kdy se Jjimi rozhodl disponovat, rozhodl se je postupné prodat. V
okamZiku rozd&leni pluvodnich pozemkd, resp. ©potvrzenim nového
geometrického pléanu, ¥adné nové vlastnické prave nevzniké. Jakkoliv
totiZ neni sporu o tom, Ze vznikaji nové parcely (t]j. nové véci), ije
{ zachov&n stejny rozsah i obsah vlastnického prava a prava vlastnika
proto nejsou nikterak dotfena. Po¥dd se jednd o vlastnictvi stejné
Zasti ohrani&enéhe zemského povrchu a Jjde tak ve skuteCnosti o
origindlni nabyti vlastnického prava vznikajiciho cestou rozdéleni vé&ci

(pavodniho pozemku).®

e 4 ) et GRS TS 2 T e LT

¥ Nejvy3 soud OR sp. 0. 30 Cdo 3236/06 ze dne 10, 4. 2007. COPYRIGHT ASP a.s., 2008
“ Ustavni soud sp. zn. L. US 28/99 2e dne 25. 4. 2000. COPYRIGHT ASPl as., 2008
%0 Nejvy$ spravni soud (www.nssoud.cz) sp. zn. 2 Afs 70/2007-55 ze due 16. 5. 2008
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» Speluvlastnictvi Geastnikd sdruZeni k majetku ziskanému pPEi vykonu
spoleéné Cinnosti vznikd ze zdkona a nerozlisuje se piitom, zda jde o
majetek movity &i nemovity. V pfipadé& takto nabytého spoluvlastnictvi
k nemovitostem se tedy neuplatni ustanoveni § 133 odst. 2 obc¢anského
zakoniku o nabyvani wvlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti, nebot
to je vyhrazenc pro pfevod nemovitosti na zaklads smlouvy, nikoliv
nabyvani ze zdkona. V daném pfipadé ziskali tfastnici sdruieni, které
vzniklo na zakladé smlouvy 2z roku 1996, do svého spoluvlastnictvi
pfedmétné nemovitosti, a to podle podilt sjednanych ve smlouvé o
sdruzeni. Nic na tom nemé&ni ani skutednost, ze jako vlastnik
nemovitosti byl v katastru nemovitosti zapsin pouze P. H., cof bylo i

v souladu s uzavPfenou smlouvou o sdrufeni.S?!

Osvobozeni pfijmil z prodeje rodinného domu a bytu vdetnd& souvisejicich
pozemkid

Pojem byt je v pravnich predpisech definovan dvojim zpusobem.
Podle § 3 vyhlasSky o obecnych technickych pofadaveich na vystavbu®® je
byt soubor mistnosti, pop¥ipadé jednotlivd obytnd mistnost, ktery svym
stavebn€ technickym uspofiddanim a vybavenim  spliiuje poZadavky na
trvalé bydleni a Jje k tomuto acelun uzivani uréen. Zakon o
vlastnictvi byt wvymezuje byty {jakoZ i nebytové prostory) jako
samostatné véci - tzv. bytové (nebytové) jednotky. Vlastnik jednotky
je soucasné spoluvlastnikem spole&nych &asti domu (témi Jjsou nap?®.
zaklady, obvodové zdi, schodi3té, stfecha, kominy, balkony, prédelny,
sudarny, koéarkdrny, kotelny, rozvody tepla, teplé a studené wvody,
vytahy, hromosvody, spolelné antény apod.}. Bytem se podle z&kcna o
vlastnictvi byt rozumi mistnost nebo scubor mistnosti, které
jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu ur&eny k bydleni.

Rodinny dfm je definovdn v § 2 vyhla8ky o obecnych poZadavcich na

? Rodinny dfim je stavba pro bydleni, ve které vice

vyu¥ivani tdzemi.®
ne* polovina podlahové plochy odpovidéd poZadavkim na trvalé rodinné
‘bydleni a je k tomuto Gelu urfena; rodinny dim miZe mit nejvySe tfi
samostatné byty, nejvyde dvé nadzemni a Jjedno podzemni podlaii a

podkrovi.

5! Krajsky soud v Ostrav sp. zn. 22 Ca 257/2001. COPYRIGHT ASPIas., 2008 _ ’
%2 yiyhladka & 137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadaveich na vystavbu, ve znéni pozd&jSich pledpisi
¥ yyhlagka & 501/2006 Sb., o obecnych pozadaveich na vyuX{vani dzemi
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Rodinny dim jakoZto jednolit& wvéc neni pravné a navaznd ani
ucetné a daflovd d&€litelny na mendi samostatné véci. Chdobné jako neni
moZné, aby jedna oscba vlastnila jen motor a kola a druhd zbytek
vozidla, nemiiZe ani rodit vlastnit pfizemi a jeho déti prvé patro.™

Pod peojmem pozemku se rozumi &ast povrchu zemského (nezavisle na
tom, zda Je pokryta vodou, nap¥. rybnik), cddélend do sousednich ¢asti
viditelnym rozhrani&enim, hranici vlastnickou, hranici drZby, hranici
druhu pozemkl, =zobrazend jako parcela v katastralni mapé pramétem do
zobrazovacl roviny, oznalend parcelnim &islem a nazvem katastralniho
hzemi, vedend jako pFedm&t vlastnictvi v souboru popisnych informaci
katastru nemovitosti Ceské republiky. Pojem ,stavba™ neni v cb&anském
zdkoniku definovan. Povaha stavby jako nemovitosti vyplyvd =z jeiiho
spojeni se zemi pevnym zdkladem.S®

Do konce roku 2000 zadken o danich z pFljml v § 4 odst. 1 pism. a)
stanovil, Ze pfijmy z prodeje bytu nebo obytného domu s nejvyie dvima
byty, vdietné souvisejicich pozemkld, jsou osvobozeny, pokud Jje]
prodavajici vlastnil a souCasné v nédm mél bydli3té&é neiménd po
dobu dveou let bezprostfedn& p¥ed ©prodejem. Do =2zakonem stanovené
lhtty pro osvobozeni pfijmdl 2z prodeje bytu tedy nebylo moino
zapoCitat dobu, po kterou byt vlastnilo bytové druZstve (pfip. jina
osoba) a soulasny vlastnik bytu tento byt pouze uZival a mél zde své
bydlisté. Pokud by tedy byl &lenovi bytového drufstva v roce 1980
pfedan bytovym druZstvem byt k uZivini, ten by zde mé&€l své trvalé
bydli3té, v dubnu roku 2000 by ziskal byt do vlastnictvi a v prosineci
tohote roku byt prodal, podléhal by p¥ijem z prodeje bytu v roce 2000
zdané&ni,

Pofinaje rokem 2001 doSlo zejména z dlvedu dafiové podpory
bydleni, jakcZ i zlepS3eni moZnosti ob&ani stéhovat se za praci do
jiného regionu, ke zm&n& tohoto ustanoveni zdkona o danich z p¥ijmi.
Po&inaje timto =zdafiovacim obdobim jsou od dan& z pfijmh osvobozeny
p¥ijmy z prodeje rodinného domu, bytu, vletné& podilu na spolelnych
Z4stech domu nebo spoluvlastnického podilu, v&etné& souvisejiciho
pozemku, pouze za podminky, Ze zde mé€l prodavajici bydlisté nejméng po

dobu 2 let bezprost¥edné p¥ed prodejem. Poplatnik tedy 3jiZ nemusi

54 Dirgel, M. Vyfazeni $4sti rodinného domu z obehodniho majeticu. Uletnictvi v praxi 2004, 8. 11, str. 25.

* COPYRIGHT ASPI a.s., 2008
55 Knapp, V., Knappové, M., Svestka, J., Dvoték, J,, Mackovs, A, Miks, T, Radvanové, 8. ObZanské prévo hmotné

sv, L, str. 149 2. aktualizované a dopln&né vydéni. Praha Codex Boherma, 1997
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splnit podminku vlastnictvi. I naddle vdak musi byt splndna podminka

pydlidté ,bezprostfedné pred predejem™. Zakon o danich z pFiimd termin
nbezprostfedné pfed prodejem™ nijak bliZe neuréuje a splnéni této
podminky posuzuje tedy vidy spravce dané v kaidém konkrétnim pEipadé
individudlné.

Bydlistém se 1 pro ucely osvobozeni od dané rozumi misto, kde ma
poplatnik staly byt za okolnosti, 2z nichZ lze usuzovat na jeho amysl
trvale se v tomto byté zdrZovat (§ 2 odst. 4 zakona o danich z pFijml).
Bydlidté&m pro ucely zakona o danich z p¥ijmh tedy ntZe byt 1 adresa
odlisna od trvalého bydli3té uvedeného v obéanském priikazu osoby.

Vy3e uvedené osvobozeni se nevztahuje na pfijmy z prodeje bytu
nebo domu, pokud je nebo byl zahrnut do obchodniho majetku pro vykon
podnikatelské nebo jiné samostatné vydéledéné &innosti, a to do 2 let od
jeho  wyrazenli =z obchodniho majetku pro podnlikatelskou a Jinou
samostatnou vydélelnou éEinnost. Skutelnost urfujici poldtek béhu
dvouleté lhaty v tomto pEipadé tedy zavisi na tom, zda byt &1 rodinny
dim byl ¢i nebyl zahrnut v cbchodnim majetku poplatnika.

Pokud byl byt pouiivdn v rozsahu a k dinnostem, jak je dale
uvedeno, 1ze konstatovat, Ze nebyl zahrnut v cbchodnim majetku pro
vykon podnikatelské nebo jiné smamostatné vydéledné Cinnosti:
~ prodévajici wvykonaval v byté& praci, ze které mu plvnuly pfijmy ze
zavislé &innosti podle § 6 =zakona o danich z p#ijmd (nap¥. =zavislou
¢innost na zékladé pracovnépravniho peoem&ru vykondval podle smlouvy se
zaméstnavatelem ve svém byté);

- u podnikatele, jedn&-1li se o byt, ve ktexém poplatnik sice wykonaval
podnikatelskou, nebo Jjinou samostatnou vydélefnou d&innost, avsak
nezahrnul jej do obchodniho majetku;

~ prodéavajici byt pronajimal, p¥itom heo mchl 1 odpiscvat (v tomto
bEipadé by viak odpisoval pouze pomérnou Cast bytu, neodpisuie &ast, ve
které bydli);

~ prodavajici mé&l v bytd p¥ijmy podle § 10 z&kcona o danich z pfijmd

(napf. v byté& realizoval pfileZitostnou vydélelnou Cinnost);

~ ostatni prodavajici (prodej bytu slouiiciho pxo osobni potFebu).®®

| Obchodnim majetkem se pro Ggely dangd =z pfijmdl £fyzickych ocsob
tozumi souhrn majetkovych hodnot (v&ci, pohledavek a Jjinych préav a

Denézi ocenitelnych Jinych hodnot), které dsou wve vlastnictvi

Lo

%S pikal, V., $imék, P. Slabikét dané z pijmd fyzickych osob, 2002, &. 69. COPYRIGHT ASPI as., 2008
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poplatnika a o kterych bylo nebo je G&tovano anebo jsou nebo byly
uvedeny v evidenci majetku a zdvazkd pro Ufely stancoveni zdkladu dané a
dané z pEijmh (dédle jen vdafiovd evidence"). Dnem vyfazeni majetku =z
obchodniho majetku poplatnika se rozumi den, kdy poplatnik o tomto
majetku naposledy ultoval nebo jej naposledy uvaddl v dafiové evidenci.
Zahrnutim nemovitosti do obchodniho majetku se rozumi zahrnuti
celé nemovitosti a w podilového spoluvlastnictvi nemovitosti
zahrnuti jeji &4sti ve vy$i spoluvlastnického podilu. PFitom neni
rozhodujfci, 2da vliocfen&d nemovitost je pouZivina pro podnikéni nebo
jinou samostatnou vydéle&nou &innost zS8Asti nebo celd.®’
Ustanoveni zakona lze demonstrovat na téchto prikladech:
Prikled &. 1:

poplatnik je trvale hl&Sen u svého bratra v Karlovych Varech.
V lednu roku 2006 zakoupil ze zd&dénych finan&nich prostfedkl po otci
byt v Praze a do tohoto bytu se odstéhoval. V dubnu roku 2008 byt
prodal. Prijem z prodeje bytu je v tomto pPipad& osvobozen, nebot i
kdyf poplatnik nebyl v tomto byté trvale hléSen, splnil zékenem
stanovenou podminku pro osveobozeni p¥Fidmu, ti. bydlisté& alespoll 2 roky
bezprostfedné& p¥fed prodejem. Splnéni této podminky Je spréavei dané ;
povinen ve smyslu ustancveni § 31 odst. 4 a 9 =zadkona o spravé dani [
prokazat.ve volbé& dikaznich prostfedkl neni poplatnik omezovan (dikazem 5
miZe byt napf. vyjddfenl zaméstnavatele, Ze poplatnik mu adresu v Praze
nahlésil jakoc své bydli3té, svédeckd vypovéd sousedl, prokazatelné
dorucovani po3ty do bytu apeod.), spravce dan& bude hodnotit, zda ;
ptedlolené dikazni prostfedky prokazuji tvrzenou skutelnost. i
Priklad &. 2:

Podnikatel wvlastnil od roku 1985 rodinny dim, kde mé&l trvalé
bydli¥t&. V tomto domé souXasnd taktéZ od roku 1985 podnikal (m&l zde
2Fizenu truhldfskou dilnu) a rodinny diim byl soudasti jeho obchodniho
majetku. V lednu 2008 vyfadil podnikatel dim z obchodniho majetku a
v &ervau 2008 dim prodal. Pijem =z prodeje rodinného domu podléha
v roce 2008 zdanéni. Skute&nost, #e nemovitost byla pouZivéna také k
osobnim u&ellm nemd na prib&h &asového testu pro osvobozeni pfijmu od

dané vliv.

" Pokyn & D - 300 k jednotnému postupu pHi uplatiovan! néierych ustanoveni zékona &. 586/1992 Sb., o danich
pHjmd, Finan&nf zpravodsj, 2006, &, 11-12, str. 357
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PFiklad &. 3:

Poplatnik zakoupil v {inoru roku 2006 byt, ktery pouZival ke svému
trvalému bydleni. V kv&tnu roku 2008 se 2z bytu odstéhoval, byt
pronajimal a v prosinci roku 2008 byt prodal. V tomto pfipadé neni
pEijem z prodeje bytu od dané osvobozen (i kdyZ poplatnik bydlel v byté&
nepfetrzité vice ne%¥ dva roky), nebot nebyla splnéna podminka bydliité
sbezprostfedné pfed prodejem™.

Prodej bytu a rodinného domu ve spoledném jméni manZeld

Pojem spolené jmé&ni manZelt (dédle ,spoledné Jmdni“) upravuje
obCansky zakonik v § 143. Spoledné jméni mife vzniknout jen mezi
manzely. Soulasti spole&ného jméni je majetek nabyty nékterym z manZelt
nebo Jjimi ob&ma spolefn& za trvani manZelstvi, s v¥jimkou majetku
ziskaného dédictvim nebo darem, majetku nabytého Jjednim z man3ell za
majetek naleZejici do vylu€ného vlastnictvi tohoto manZela, jako? i
véci, které podle své povahy slouZi osobni potfeb& jen jednoho =z
manZelt, a véci vydanych v ramci pfedpist® o restituci majetku jednoho =z
manZelt, ktery m&l vydanou v&c ve vlastnictvi pfed uzavienim manZelstvi
a nebe JemuZ byla v&c vydana Jjako prdvnimu nastupci plvodniho
vliastnika.

Prijmy 2z prodeije majetku ve spolefném 3jméni, ktery neni nebo
nebyl soucédsti obchodniho majetku, se vidy =zdafuji Jen u jednoho
z manZel® a ti si mohou urit, ktery =z nich to bude (§ 10 odst. 2
zadkona o danich z pfijmh). Podinaje rokem 2004 zdkon o danich z pFijmi:
v § 4 odst. 1 pism. a) stanovi, Ze pro osvobozeni pfijmi plynoucich
manZellm z Jjejich spole&ného jméni postadi, aby podminky pro Jjeho
oavobozeni splnil jen Jjeden z manZelfi, pokud majetek, Kkterého se
osvobozeni tvka, neni nebo nebyl zafazen do obchodniho majetku jednoho
z manZelll - v tomto pF¥ipadd se podle § 7 odst. 9 zadkona o danich
z pEiinmd pEijmy z prodeje nemovitosti, v niZ Dbyla vykonavana
podnikatelskd nebo jind samostatnd vydéleind Cinnost, zdaiuji u toho
z man¥elll, ktery m&l takovou nemovitost zahrnutou ve svém obchodnim
majetku. Po ukondeni podnikatelské <&innosti nebo Jiné samostatné
vyd&le&né &innosti se postupuje podle § 10 odst. 5 zdkona o danich
z pFijmi. To prakticky znameni, Ze piijmy =z pfevodu nemovitosti

s vyjimkou uvedenou Vv § 4 dalového zé&kona (tj. pEijmd od danfové
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povinnosti osvobozengch), jsou zdanitelnym pfijmem dil&iho zakladu dané
podle § 10 - ostatni p¥ijmy.%8
Pokud v3ak jeden z manZell nabyl majetek nap¥. v rémci d&dického

nebo restitudniho fizeni, jednd se o deho vyluéné wvlastnictvi, které

nespada do spole&ného jmé&ni. Nemovitost, ktera byla pofizena za trvani
spolefneého jmé&ni =z pen&inich prostfedkd patficich vylufng Jednomu
z manZell, se podle § 143 ob&anského z&koniku nestava pfedmétem
spoleného 7jméni, nybr:z je ve vyluéném vlastnictvi toho z man3eln,
ktery ji takto pofidil.

MGZe v$ak nastat pFipad, kdy jsou v pfipadé koupé nemovitosti na
kupni smlouveé uvedeni oba manZelé, i kdyZ je kupni cena uhrazena =z
prostfedkd ve vyluéném vlastnictvi jednoho z manZelll, nebo &astednd i
z prostfedkld spolelnych. Pokud je kupni cena zaplacena z vyludnych
prostfedkll jedncho 2z manZeltl, ale kupujicimi jsou oba manielé a oba
Jasné projevi vili nabyt koupenou v&c do spoledného jméni, vylu&né
investujici manZel nekupuje v&c pro sebe, ale projevuje viili k pofizeni
véci do spolefného Jméni. Rozhodujicim dJe tedy fakt, 2Ze majetek
potfizeny za majetek ve vylufném vliastnictvi jednoho z manZell, nabyvaji
na zakladé jimi projevené vile (nap¥. v kupni smlouv&), oba z manZeln.
P¥i nabyti wvéci pomoci prosttedkil, které Dbyly vzaty Jednak zel
spoledného Jjméni manZell a jednak z vyluZného vlastnictvi nékterého
z manZelll, se stdvaji véci takto nabyté prfedmétem spoledného jm&ni
manzell bez ohledu na rozsah prostfedkd pouZitych ze spoleéného jmé&ni |
manzell.

Z Hdudikatury:

» Jestlife kupni cena po¥izované véci byla zcela zaplacena z vyluénych
prostfedkl jednoho z manfelti, av3ak kupujicimi byli oba manzZelé a oba
pfi uzavfeni kupni smlouvy projevill wvili nabyt kupovanou veéc do
bezpodilového spoluviastnictvi, pak se tato v&c stala piedmétem jejich

bezpodilového spoluvlastnictvi.®

Prijem z budouciho prodeje rodinného domu a bytu

Osvobozenf podle § 4 odst. 1 pism. a) zdkona o danich z pfijmi se
nevztahuje na p¥ijmy, které plynou poplatnikovi =z budouciho prodeie
rodinného domu &i bytu uskutendného v dob& do 2 let od nabyti, nebo

3% Salagova, M., Sedldkovd, E. Podnikanf 2 z&konné majetkové spoletenstvi manZelfl a sdru¥eni bez pravn{
subjektivity v rdmci zdkona o danich z pfjmd a ob&anského zikonfku, str. 15. Praha: Polygon, 1997
%9 Nejvyasi soud CR sp. zn. 22 Cdo 1658/98 ze dne 19. 4. 2000. COPYRIGHT ASPl a.s., 2008
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vyfazeni z obchodniho majetku, i kdy# kupni smlouva

po dvou letech od nabyti &i vyFazeni.

bude uzav¥ena ai

Ustanoveni 0 osvobozeni pfijmf plynoucich z prodeje
téchto nemovitosti od dané tedy nelze obedjit pPfipadnym budoucim
prodejem. Zé&kon o danich z pfijmh pamatuje na meZnost obch&zeni dan&, a
proto vylouCil z osvobozeni p¥ijimy poplatnik dana fyzickych osob
plynouci jim na z&kladd smlouvy o budoucim prodeji. Uprava smlouvy o©
smlouvé budouci vychdzi u ob&anskopravnich vztahtt z ob@ansk&ho
zékoniku. Smlouva o smlouvé budouci pro obchodni vztahy je upravena
v obchodnim zadkoniku. Smlouva o smlouvd budouci nevyluduje existenci
plnéni pfed uzavFenim kupni smlouvy.®® Vv pripadg, kdy jeden Uastnikl
smlouvy o uzavfeni budouci smlouvy je podnikatel a druhy nikoli - pokud
oviem nevyuCili moZnosti volby prava podle § 262 obchodniho zikoniku -
Fidi se jejich z&vazkovy vztah § 50a cb&anského zdkoniku.®

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na té&chto p¥ikladech:

P¥iklad &. 1:

Prodavajici podle wuzav¥fené smlouvy o© smlouvd budouci (§ 50a
obcanského zdkoniku) obdrZiel od kupujiciho &istku za prodei nemovitosti
(¢ast sjednané kupni ceny). Kupni smlouva bude uzavfena aZ po uplynuti
Casového testu pro osvobozeni podle § 4 zdkona o© danich z piijmd.
V tomtoc pfipadé& neni pf#ijem ve vydi Zastl kupni ceny od dand z pFijmd
OSVObhOzZen.

Pfiklad &. 2:

Vliastnik rodinného domu se rozhodl tento dhm, ve kterém md trvalé
bydlidté, prodat na zakladé& smlouvy o smlouvé budouci. Rodinny dim neni
soudasti obchodniho majetku poplatnika. Vlastnictvi k domu nabyl
v prosinci roku 2003, v roce 2004 uzaviel smlouvu o smlouvé budouci a
kupni smlouva bude uzaviena aZ v roce 2008, kdy také poplyne p¥ijem
z prodeje. Pokud prodavajicimu poplynou p¥ijmy aZ na zakladé kupni
smlouvy uzaviené po vice neZ 2 letech od nabyti nemovitosti, bude se

Jednat o pZijmy od dan& osvobozené.

Osvobozeni p¥ijmi z prodeje ostatnich nemovitosti
Podle § ¢ odst. 1 pism. b) zikona o danich z pEijmd je od dané

osvobozen pfijem z prodeje nemovitosti, pfesahne-11i doba mezi

 Pelech, P., Pele, V. Dand z ptfjmi s komentdfem, str. 47. 6. aktualizované vydéni. Olomouc: Anag, 2005
61 Nesnidal, J. Obchodni zdkonk s komentéfem. Poradce, 2007, &. 11, str. 236
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nabytim & prodejem dobu pé&ti let. COsvobozeni po uplynuti gasového
testu  pét let mezi nabytim a  prodejem lze wyuZit jak u
nemovitosti, které nejsou uvedeny v § 4 odst. 1 pism. a) zakona ©
danich z pfijmd (nap¥. bytové domy, pozemky apod.}, tak i u pfijm1
z prodeje nemovitosti, kdy pFi prodeji nejsou splnény podminky pro
osvobozeni podle § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z piijmd (nap¥ .
u  bytu, ve kterém prodavajici nem&l v dobd prodeje dva roky
bezprostfedné PXed prodejem bydli3té).

PELi nabyti nemovitosti d&dénim od zistavitele, ktery byl
pribuznym v  fadé& pfimé (§ 116 oblanského zakoniku) nebe manfelem
{manZelkou), se zkracuje doba pétli let o dobu, po kterou byla
nemovitost prokazatelné ve vlastnictvi zlistavitele, nebo

zhstaviteld, ©pokud nemovitost byla nabyvana postupnym dédénim v
Fade pfimé, nebo manZelem (manZelkou}. Podle § 117 obfanského
zakoniku se stupefl pEibuzenstvi dvou osob ur&uje podle po&tu zrozeni,
JimiZz v Y¥ad€ p¥imé pochazi jedna od druhé a v Fadé pobofné obd od
nejbliZdiho spolefného p¥edka. P¥ibuzni v Fadé& p¥imé jsou rodide a
déti, prarcdife a vnuci atd. V pPipadé darovani nemovitosti osobou
pEibuznou v fadé pPimé, pop#¥. manZelem (manZelkou) se doba v Casovér
testu na rozdil od dédé&ni nezkracuje o dobu, ve které byla nemovitost
ve vlastnictvi ddrce. TaktéZ v p¥ipadé osvobozeni pfijmd z prodeie byt1h
€1l rodinného domu podle § 4 odst. 1 pism. a) =zdkona ¢ danich z pfijmti
se zkraceni dasovéhe testu z titulu zdé&déni téchto nemovitosti
repouzije.

Osvobozeni podle § 4 odst. 1 pism. b) zakona o danich z pfiiml se
nevztahuje na pfiimy =z prodeje nemovitosti (vdetné&€ nemovitosti
ziskanyech podle restitugnich ptedpist), pokud jsou nebo byly zahrnuty
do obchodnihoe majetku poplatnika, a to do pdti let od jejich wyfazeni =
obchodniho majetku.

Osvobozeni lze vyuZit i v té&ch pfipadech, kdy poplatnik konkrétni
majetek z podnikdni vyfadil, aviak podnikat nepfestal.®
) Osvcbozenl se dile nevztahuje na pifijmy, které plynou
poplatnikovi z budouciho prodeje nemovitosti uskutecnéného v dobé do
péti let od nabyti, a z budouciho prodeje nemovitosti uskutecné&ného . v

cdobé do pdti let od jejich vyfazeni z obchodniho majetku, i kdyZ kupni

-62 pelech, P., Pelc, V. Dané z ptijmi s komentatem, str. 44. 6. aktualizované vydéni. Olomouc: Anag, 2005
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smlouva bude uzaviena aZ po péti letech od nabyti nebo po péti letech
od vyfazeni z okchodniho majetku.

Ostatni nemovitosti (stavby, byty, pozemky) jsou tedy osvobozeny
od dané z pfijmd fyzickych osob, pokud:

- nebyly soucasti obchodniho majetku - po 5 letech od nabyti,
- byly soufasti obchodniho majetku - od vytazeni z obchodniho majetku
rovnéz po 5 letech.®?

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na tomto pfikladu:

Poplatnik zdédil v roce 2007 byt po otci. Otec byl wvlastnikem
tohoto bytu od roku 1995. Od roku 2006 v bytd nikdo nebydlel. PoZatkem
roku 2008 poplatnik byt prodal. V tomto pfipadé nembZe poplatnik vyuZit
osvobozenf podle § 4 odst. 1 pism. a) z&kona o danich z pfijmi, nebot
zakon vyZaduje splnéni podminky dvou let bydli§té& bezprost¥edn& p¥ed
prodejem. Poplatnik v3ak miZe vyuZit osvobozeni podle § 4 odst. 1 pism.
b} z&kona o danich z pEijml, nebot se v jeho p¥ipadé jednd o dédice v
fadé pfimé, kdy se zkracuje <&asovy test p&ti let o dobu, pe kterou
byl byt prokazateln& ve vliastnictvi =zfstavitele.

Pozenkové Opravy

V pPfipadé prodeje pozemku nabytého prodidvajicim od pozemkového
Lfadu wvyménou v ramci pozemkovych Uprav podle zakona o© pozemkovych
ipravdch a pozemkovych ufadech®™, se doba &asového testu 5 let podle §
4 odst. 1 pism. b) zakona o danich z pfijmd zkracuje o dobu, po ktercu
proeddvajici vlastnil plvodni pozemek, ktery byl sméné&n, a tato doba se
zapolitdvd 1 do doby, kterd bé&Zi od vyfazeni sméné€ného pozemku =z
obchodniho majetku. Toto osvobozeni bylo do zdkona ¢ danich z pIijmd
implementovance poé&inaje rokem 2004 v souvislosti s pozemkovymi
upravami provadénymi podle z&kona o pozemkovych fpravéach a pozemkovych
utadech.

Podie z&kona &. 139/2002 8Sb., o ©pozemkovych dUpravach a
pozemkovych GPadech budou se provadst pozemkoveé Upravy (tj. prostorove
i funk&nd se budou ve vefejném z&jmu uspofadavat pozemky) a v této
souvislosti se budou také upravovat vlastnické vztahy, mimo jiné bude

dochdzet i k vyméné& pozemkd mezi vlastnikem a pozemkovym Ufadem nebo

*! pelech, P., Peic, V. Dané z pHijmé s komentéfem, str. 45. 6. aktualizovane vydani. Olomouc: Anag, 2005
* Zakon &, 1392002 Sb., o pozemkovych tpravich a pozemkovych tfadech a o zmén& zikona &. 229/1991 §b., o
dpravé viastnickych vatahtl k pdds a jinému zeméd¥lskému majetku, ve znéni pozdéjich predpist
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pfevedeni pozemku vlastnika na stét a pfevedeni nahradniho pozemku
vlastnikovi. Dnem nabyti pozemku je i v takovychto pFipadech zapis do
katastru nemovitosti a tento den je rozhoedujici pro posouzeni splnéni
podminek pro osvobozeni pfiimd z prodeje. V uvedenych p¥ipadech dochézi
ke zm&n& vlastnika ve vefejném zajmu a v pripadé, Ze by vlastnik chtél
takovy pozemek v kratké dob& prodat, nesplfioval by podminky pro
osvobozeni pFijmi z prodeje takovychto pozemks, pEitom v Fad& pfipadd

se mhZe jednat 1 o nechténou smé&nu.®

Vklad nemovitosti do akeciové spolednosti

V nékterych p¥fipadech dochdzi k situaci, kdy poplatnik zakoupi
mimo ramec své podnikatelske Zinnosti vyhodné nemovitost
s predpokladem, Ze Jji obratem vvhodnd prodd., V praxi se lze setkat
s ptipady, kdy poplatnik zaloZi akciovou spoleZnost a novd poFizenou
nemovitost do této akciové spolefnosti vloZi. NAsledny prodej cennych
papird - akcii - je wve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 pism. w) zékona ©
danich 2z pfijmd od dang osvobozen, p¥esdhne-l1i doba mezi nabytim =
predejem té&chto cennych papirti dobu 6 m&sicld. Timto zpisobem poplatnik
nemovitost ,procdd* aniZz by bylo nutno splnit podminky pro osvobozeni
p¥ijmu podle § 4 odst. 1 pism. b) zdkona o danich z p#ijmd, tj.

zeiména podminku pétiletého Casového testu.

Rozestaveéna stavba

V pfipad& prodeje nedokondené (rozestavé&né) stavby véetné& pozemku
za situace, kdy je nedokonend stavba nemovitosti, Je tfeba osvobozeni
pfijmu z prodeje pozemku a rozestaviEné stavby FeSit oddélené, nebot
podle § 120 ok&anského zakoniku neni stavba souasti pozemku.

Rozestav&nA nemcvitost je stavbou a jako véc vznikd v ckamZiku,
kdy je 3Jif nezaménitelnym zplisobem patrno alespori dispozicni ZFeSeni
prvniho nadzemniho podlaZi. Soucasneé jde i o den nabyti nemovitesti, od
kterého se odvezuje pétiletd lhita pro osvobozeni pfijmd z prodeje. Den
nabyti takovéto nemovitosti prokazuje poplatnik spravel dané zpravidla
stavebnim denfikem. V dikaznim Eizeni v3ak lze wvznik nemovitosti

prokazovat i daldimi dbkazy, napi. svédeckou vypovédi sousedl apod.

% Diivodové zprava k névrhu zékona, kterym se m&nf zékon o danich z pHjmd a n¥které dal3{ zékony, zvI&¥tn{ Zast.
PSP tisk 402/0
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Pfijem z prodeje rozestavéné budovy, kterd dosud nespliiuje vyde

uvedené charakteristické rysy v&ci, neni od dang z pEijmd osvobozen .

Od pfijmd z prodeje lze ode&ist vydaje prokazatelnd vynaloZené& 10a
tuto stavbu (nap¥. nakup materialu, oken, dvefi, odmény vyplacené Za
stavebni préce odvoz materidlu apod.).®®

V pfipadé prodeje pozemku nelze uplatnit osvobozeni podle § 4
cdst. 1 pism. a) zadkona o danich z p¥Fijmn.

Z judikatury:

» Pro posouzenl cokamZiku vzniku stavby jako vé&ci je - nejde-1i o
n&kterou z tzv. specialnich staveb, Jjake jsou napf¥. stavby podzemni,
stavby pro energetiku a dopravu, dilni dila apod. - rozhodny okamZfik, Vv
némZ Jje stavba wvybudovadna minimdlné do takového stadia, od n&hoi
polinaje v3echny dalii stavebni prace sm&fuji jiZz k dokondeni takto
druhové 1 individudlné urcené véci. Timtc okamZikem je u nadzemnich
staveb stav, kdy je jiZ jednoznaéné a nezam&nitelnym zpidsobem patrno
alesponl dispozifni #eSeni prvnihe nadzemniho podlaZzi; od teohoto
okamZiku, kdy se jiZ wvytvofila i vlastnickd prava ke stavhé, jsou pro
né veSkeré dal3i stavebni préce bezvyznamné, nebot vie, co nisledn& ke
stavb& "pfiroste®, stivd se jejl souldsti a vlastnicky naleZi tomu,
komu pat¥ila stavba jako vé&c v okamZiku jejiho wvzniku. Obdobné plati
pfi posuzovani okamZiku zaniku stavby:; nadzemni stavba zanika @ a
pFfestdva byt véci v pravnim smyslu tehdy, neni-li jiZ patrno dispozi&ni
feeni prvniho nadzemniho podlaZi plavedni stavby, t3j. zpravidla
destrukci obvodového zdiva pod Udroven stropu nad prvnim podiaiim
(obvykle p#i soudasném odstranéni =zdiva p¥ifek). Naopak objem nové
zbudovanych konstrukei na misté - =zdkladech - plvodni stavby

rozhodujici neni.®’

Podilové spoluvlastnictvi

Spoluvlastnictvi umoZiuje, aby vlastnikem vé&ci bylo vice osob.
Spoluvlastnikim naleZi vlastnické prévo k jedné a téZe nerozd&lené wvé&ci
{souboru véci) spolelné& (tzv. mnohost-pluralita subjektd vlastnického
préva) .5

P#ijmy z prodeje nemovitosti dosafené spolelné dvéma nebo wvice

poplatniky z titulu spoluvlastnictvi k véci a spolecné vydaije

% Pelech, P., Pelc, V. Dand z pHjmi s komentélern, str. 45. 6. aktualizované vydani. Olomouc: Anag, 2005
57 Nejvy33f soud CR sp. zn. 20 Cdo 931/99 ze dne 28. 2. 2001, COPYRI_GHT ASPI a.s., 2008
% Madar, Z. a kol. Slovnik &eského prava, str. 1061. 1. vydan{. Praha: Linde, 1995
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vynaloZené na jejich dosaZeni, zaji3téni a udrfeni se rozd&luji mezi
spoluvlastniky podle jejich spoluvlastnickych podilts (§ 11 zdkona ©
danfich z pZijmb). PFitom osvobozeni od dang se posuzuje u jednotiivych

spoluvlastnikll samostatné.

Ustanoveni zadkona lze demonstrovat na tomto pFikladu:
Pi¥iklad:

Nemovitost, plvodng zem&ddlskou usedlost, prodivaji v roce 2008
dva spoluvlastnici, z nich¥ kaZdy mid podil ve vyEi 50 %. Prvni =Ze
spoluvlastnikd nabyl nemovitost v roce 2002 a poufival ji pro ulely
rekreace, druhy spoluvlastnik nabyl nemovitost v roce 2000,
v nemovitosti aZ do jejiho prodeje podnikal a tatc nemovitost (resp .-
jeji &ast ve vy3i spoluvlastnického podilu} byla aZ do dne prodeje
souldstl jeho obchodnim majetku. V tomto pfipadé€ je prijem prvaiho ze
spoluvlastnikl od dané z pfijmd osvobozen pedle § 4 odst. 1 pism. k)
zékona o danich z p#ijmd, nebot je splnéna podminka Eascvého testu pé&ti
let. Druhy ze spoluvlastnikf v3ak musi pfijem z prodeje nemovitosti na
néj p¥ipadajici zdanit.

Z judikatury:

» Vlastni vypoFadani =zaplacené kupni ceny mezi prodavaiicimi Je pro
dafiové Fizeni irelevantni, nebot kupni cena byla za nemovitost sjednana
jako celek a jednd se tedy o spoleZnd dosaZeny pfijem z prodede
pfedm&tné nemovitosti. Spravce dané& prote postupoval v souladu se
zékonem, kdyZ podle ustanoveni § 11 zdkona o danich z pEijmb posuzoval
zaplaceni kupni ceny, byt jen jednomu ze spoluvlastnikd, Jjako pZijmy
dosaZené spolednd dvéma nebo vice poplatniky z titulu spoluvlastnictwi
k v&ci nebo ze spole&nych prav (a spolel&né vydaje vynaloZené na jejich
dosaZeni, zaji%tdni a udrfeni), podle kterého se pfijmy rozdéli mez=i
poplatniky podle jejich spoluvlastnickych podild, a poté, kdy zjistil,
?e¢ nejsou splnény podminky pro osvobozeni od dané z p¥ijmd fyzickych
osob ve smysliu ustanoveni § 4 odst. 1 pism. b} zadkona o danich z pFijmnu
rozddlil pro tudely zdan&ni celkovy pZijem podle vy3e spoluvlastnickych

podila.S?

' Osvobozeni nemovitosti nabyt§ch v ramci restituénich zékonl
Podle § 4 odst. 1 pism. g) zédkona o danich z pEijmd jsou od dan&

z prijmd mimo jiné osvobozeny nadhrady piijate v souvislosti s napravou

% Mistsky soud v Praze sp. zo. 38 Ca 197/2002 ze dne 13. 6. 2003. COPYRIGHT ASPl as., 2008
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nékterych majetkovych k#ivd podle zvlAdtnich pravnich pfredpisfti, jakoZ i
pfijmy z prodeje nemovitosti vydanych v ramci restitudniho #izeni.
Prijmy z prodeje nemovitosti vydanych v souvislosti s népravou
nékterych majetkovych k¥ivd Jjsou osvobozeny 1 v pFipadé, jestlife v
dobé mezi nabytim a prodejem nemovitosti doZlo k vypofadéni mezi
podilovymi spoluvlastniky rozdélenim nemovitosti podle velikosti jejich
podild nebe jestliZe byly byty nebo nebytové prostory vymezeny jako
jednotky podle zvléd3tniho pravniho pfedpisu.
Ustanoveni zakona lze demonstrovat na téchto pFikladech:
PFiklad &. 1:

Poplatnikovi byla v roce 19%8 v rédmci ukonéeného restituéniho
Ffizeni vracena jedna polovina domu, druhd polovina domu byla vridcena v
restituci jeho bratrovi. V roce 2007 poplatnik polovinun nemovitosti od
Ioratra odkoupil. Poplatnik nikdy nemél v domé bydliSté a dim nebyl
souCasti jeho obchedniho majetku. V roce 2008 se poplatnik rozhodl dim
rrodat.

V tomto pfipadé e pfijem piipadajici na polovinu nemovitosti,
kterd byla poplatnikovi vrécena v restituci, od dang z p¥ijmd osvobozen
wve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 pism. g) zakona o danich z p¥ijmi.
P¥ijem piipadajici na druhou polovinu nemovitosti, kterou poplatnik
odkoupil od svého bratra, podléh&d zdané&ni, nebot koupi do3lo ke zméné
charakteru nabyti a nejednd se tedy 7jiZ o nemovitost ziskanou v
restituel.

Priklad &. 2
Poplatnik nabyl v roce 2006 pozemky od Pozemkového fondu CR, a to

na z4kladé smlouvy o© postoupeni pohleddvky uzavEeng s opravnénymi
oscbami podle § 524 oblanského zakoniku, tedy postoupenim naroku
opravnénych osob na vydani jiného peozemku podle § 11 odst. 2 zdkona ©
Upravé viastnickych vztahd k pAd& a jinému zemddé&lskému majetku’®. Tyto
rozemky v roce 2008 prodal. V tomte p¥ipadé neni poplatnik od dané
osveobozen, nebot nesplnil Casovy test pétili let podle § 4 odst. 1 pism.
) =zikona o danich z p¥ijmd a ustanoveni § 4 odst. 1 pism. g} tého?
- zadkona se na tento pfipad nevztahuje. Poplatnik se totiZ postoupenim

ohledivky podle § 524 obcanského =zakoniku nestal oscbou opravnénou

70 74kon &. 229/1991 8b., o tpravé vlastnickych vztahi k pfidé a jinému zemdgiskému majetku, ve méni pozdsjiich
Tptedpisii '
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podle § 4 zidkona o dOpravé vlastnickych vztahtt k pOdé a Jjinému

zeméd@lskému majetky.

Z judikatury:

P Z koncepce ustanoveni § 4 odst. 1 pism. g) zakona o danich z pFijmi
(ostatné pPijatého i Wéinnédho dfive, ne’ bylo ustanoveni § 33 a do
zakona o upravé vlastnickych vztahl k padéd a jinému zem&d&lskému
majetku zafazeno) pak dle ndzoru Ustavniho soudu vyplyvad z¥ejmy udmysl
zakonodarce pfiznat osvobozeni od dand =z pEijmu skutefné jen osobam
dfive postiZenym, kterym byl jejich majetek navricen a nikoliv osobam
dal3im. Za nemovitosti vydavané podle zvladtniho pfedpisu, tak jak je
ma na mysli ustanoveni § 4 odst. 1 pism. ¢g) zakona o danich z piijma,
Je proto nutno povaZovat nemovitosti vydavané opravnénym osobdn na
zaklade pravni skutelnosti, jejim% smyslem bylo odstran&ni zplisobenych
majetkovych k¥ivd a nikeliv nemovitosti, vydané z jiného jiZ odvozeného
titulu.™

> Podle § 4 odst. 1 pism. g) zidkona o danich z p¥iimtt jsou od dand =z
pfijmi fyzickych osob osvobozeny mimo Jjiné nahrady pFijaté v
souvislosti s napravou majetkovych k¥Fivd podle =zvla$tnich pravnich
pEedpist a piijmy =z prodeje nemovitosti vydanych podle =zvladtnich
pravnich predpisfi. Timto zvld$tnim pFfedpisem ve smyslu citovaného
ustanoveni je rovnéz uvadény zdkon o pidé. V daném pfipadu viak nelze
dojit k zavéru, pfedm&tné pozemky byly vydany podle =zakona o pludé.
BezlUplatné pfevedeni pozemkh ve smyslu § 11 odst. 2 zadkona o plid& nelze
povaiovat za ndhradu ve smyslu =zakona o pudé, a to 2z divodu
systematického zafazeni § 11 odst. 2 zidkona ¢ plhdé mimc ustanoveni
tvkajici se ndhrad. Ustanoveni § 33a zdkona o phdé pak pFizndva
postaveni oprévnéné osoby Jjen tomu, kdo smluvng nabyl narok na
poskytnuti néhrady, co¥ v&ak nebyl tento pfipad. Zalobeci byla tedy
pohledavka na beziplatné vydani pozemkﬁ postoupena nikoliv podle § 33a
zékona o pidé, ale podle § 524 a nasl. ob&anského zdkoniku. Na tom nic
nemdni ani skutednost, Ze smlouva o postoupeni byla oznalena jako
‘uzaviend rovn&i podle § 33a zakona o pudé. Tuto smlouvu je vSak t¥eba
Jako ka¥d¢ jin¥ prédvni dkon posuzovat podle cobsahu a jak bylo uvedeno
shora, na postoupeni pohleddvky na beziplatné pievedeni jinych pozemkt
ve smyslu § 11 odst. 2 zdkona o pQdé se ustanoveni § 33a zékona o pudé

'.nevztahuje. PfestoZe tedy 2alobce pFfedm&tné pozemky nabyl od

- 7 Yistavni soud sp. zn. IV. US 60/01 ze dne 14. 6. 2001. COPYRIGHT ASPI a.s., 2008
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Pozemkového fondu Ceské republiky, nestalo se tak

uplatnéného restitudniho naroku,

na zakladé

ale na z2aklad® smlouvy o postoupeni
pochledavky ve smyslu § 524 a nasl. ob&anského zakoniku. ASkoliv byla

smlouva o pfevodu pozemku uzavienid mezi Pozemkovym fondem Ceské
republiky a Zalobcem oznadena jako uzaviena podle ustanoveni § 11 odst.
2 zakona ¢ pGd&, nejednalc se o vydani nemovitosti podle zvlastnich
pfedpisi, nebot Zalobce nebyl v postaveni opravnéné osoby ve smyslu § 4
zékona o pld&, ani nemél postaveni opravnéné osoby podle § 33a zakona o
phade. ™

Casovy test pro osvobozeni ve vymezenych p¥ipadech
Doba mezi nabytim a prodejem se poZinaje rokem 2001 nepferusuie,
pokud v dob& mezi nabytim a prodejem de3lo
~ k vypofadani mezi podilovymi spoluvlastniky domu v&etnd pF¥islulné
pomérne  Casti  spole&nych prostor nebo rodinného domu vletnd
souvisejicich pozemkl, rozdélenim podle velikosti jejich podilu,
- k tomu, Ze v budové byly byty nebo nebytové prostory vymezeny jako
Jednotky podle zikona o vlastnictvi byth,
- k zaniku nebo vypofadani spoleného jm&ni.

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na tomte pFikladu:
P¥iklad:
_ Poplatnikovi byl v ramci vypo¥adini majetkovych wvztahu se
zemédélskym druistvem vydan v ramci restituénihc ¥izeni v roce 1997 50%
podil na bytovém dom& o 3Sesti bytech. V &ervenci 2007 dofloc k vymezeni
jednotek v bytovém dom& podle zakona ¢ vlastnictvi k bytém. Poplatnik
v roce 2008 jednu bytovou ‘jednotku prodal. Bytovad Jjednotka nebyla
souldsti obchodnihe majetku poplatnika.

V tomto p¥ipadé nepodléhalo vyddni podilu na bytovém dom& v roce
1997 zdané&ni dani z pFijmit (§ 3 odst. 4 zdkona o danich z p¥ijmia).
Rovn&z tak je od dand osvobozen i p¥ijem 2z prodeje bytové jednotky
v roce 2008,

Ing. Eva Sedlf&kovd v komentad¥i k zdkonu ¢ danich z pEijmd k této
“problematice uvadi: ,Dopln&ni zakcna umoZfiuje mimo Jjiné osvobozeni
p#ijmd plynoucich z prodeje p¥isludnych nemovitosti, byth a nebytovych
prostori, u nich se podle znéni zakona do konce roku 2000 zkracovala

'-_doba vlastnictvi nemovitosti o dobu, kterd uplynula pfed realnym

71 Nejvyssi spravai soud sp. zn. 3 Afs 8/2003-53 ze dne 22. 1.2004. COPYRIGHT ASPI 2.5, 2008
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rozdélenim spoledné véci, tj. do &asového testu se zapo&itdvala aZ

doba, od které poplatnik nabyl do vlastnictvs redlné rozdélenou Vé&c.
Podle nové upravy je Casovému testu podrobeno obdobi ode dne, kdy
spoluvlastnik v&c nabyl do podilového spoluvlastnictvi bez ohledu na
skutecnost, 2Ze pozd€ji do3lo k readlnému rozd&leni této véci.” Tento
vyklad vzniku vlastnického prava viak ve své podstaté odporuje JiZ

citovanému rozsudku Nejvy$¥iho spravniho soudu 2 Afs 70/2007-55 ze dne
16. 5. 2008.

PouZiti pfijmu z prodeje nemovitosti na uspockojeni bytovych pot¥eb

PoCinaje rokem 2005 jscu podle § 4 odst. 1 pism. u)y zakona o
danich 2z pfijmi od dané =z pF¥iimh osvobozeny také pfijmy z prodeje
rodinného domu, bytu, v&etn& podilu na spole&nych &astech domu nebo
spoluvlastnického podilu, vZetn& souvisejiciho pozemku, pokud v ném
prodavajici mél bydlisté& bezprostfedné pfed prodejem po dobu kratif
dvou let, a to za podminky, Ze pouZije ziskané prostfedky na uspokojeni
bytové potfeby, a to nejpezd&ji do jednoho roku nasledujiciho po roce,
v némZ pfijem obdrZel. PFijem z prodeje nemovitosti je osvobozen i v
pEipadé, kdy peplatnik ziskané prostfedky vynalefil na obstarani
bytovych potfeb v deb& jednoho roku pfed jejich obdrZenim. Poplatnik mé
povinnost oznamit pFijeti dani podléhajiciho pfijmu spraveci dan& do
konce zdafiovacihc obdobi, wve kterém k jeho pfijeti dod3le. PFipadné
rniesplnéni této povinnosti nezaklddd zanik osvobozeni, poplatnikovi wviak
miZe byt v dafiovém Fizeni uloZena pokuta =za nesplné&ni povinnosti
nepenéZité povahy podle § 37 zdkona o spravé dani.

Polinaje rokem 2005 tedy splnil-li poplatnik podminku 2 Iet
bydlisté (§ 4 odst. 1 pism. a} zdkona o danich z p¥ijmd) nebo pFijem
pouzZije na uspokojeni bytové potfehy (8§ 4 odst. 1 pism. u) zdkona o
danich z p#ijmh), je pfijem z prodeje rodinného domu a bytu od dafiové
povinnosti osvobozen.

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na téchto p¥ikladech:

PEiklad &. 1:

Poplatnik zakoupil dne 30. za¥i 2007 byt v Praze. Tento byt
pouzival ke svému trvalému bydleni. V lednu roku 2008 poplatnik byt ve
vlastnietvi prodal =za 2 500 000 K& a dne 1. dubna 2008 zakoupil

72 Sedlakovs, E. Zakon o danich z pHjmi po novele s komentafen. Poradce, 2005, &. 7, str. 22
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rodinny dim v BPezné& za 2 000 000 K&. MNove zakoupeny dim bude
poplatnik taktéZ uZivat ke svému trvalému bydleni. PEFijem =z prode4je
bytu v Praze Jje ve vy3i 2 000 000 K& od dan& z pFijmd osvobozen. Castka
ve vyS8i 500 000 K& podléh& zdan&ni dani z pFijmd s tim, Ze vydaje na
dosazeni pPijmu (takovymto vydajem je vidy kupni cena prodaného bytu)
lze v souladu s ust. § 25 odst. 1 pism. i) zdkona o danfich =z pPEijma
uplatnit pouze pom&rné. Dle citovaného ustanoveni totiZ nelze dafové
zohlednit vydaje vynaloZené na pPijmy od dand osvobozené rnebo
nezahrnované do zakladu dané.

Piiklad &. 2:

Poplatnik stavi od roku 2006 rodinny dim. Rozestavény a dosud
nezkclaudovany dim se ze zdravotnich divodh rozhodl v roce 2008
prodat .

Osvobozenl podle § 4 odst. 1 pism. u) zdkona o danich z pFijmd
lze poufit za predpokladu, Ze poplatnik mé&l v rodinném domé& bydliite& (a
to I po dobu krat3fi dvou let). V pfipadé, kdy pfedmétem prodeje neni
rodinny dim, ale rozestavénd nemovitost, neni splnéna podminka bydlisté
a u rozestavéné stavby tedy neni moiné postupovat podle ustanoveni § 4
odst. 1 pism. u) zakona o danich z p¥ijmd ani v pfipadé&, kdy poplatnik
pouiije finandéni prostiedky =ziskané 2z prodeje rozestavéného domu na

zajis&téni svych bytovych potfeb.
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6. PRODEJ NEMOVITOSTI VE SPECIFICKYCH PRIPADECH

Sména nemovitosti

Podle § 3 odst. 3 zdkona o danich z p¥ijmd se zdanitelnym pfijmem
rozumi p#ijem pen&Zni i nependini dosafeny i sménou. Podle § 23 odst.
6 tohoto zakona se pEijmy ziskané sménou posuzuji pro Gdely zikona ©
danich z p¥ijmid obdobné jako pfijmy ziskané prodejen.

Sména Je prévnim vztahem, ktery vznika na zdklad® smé&nné smlouvy .
O2astnici v n&m maji prave a povinnost sménit si vzajemnd véc za vEéc.
Pfi sméné nemovitosti se pro Gely dané z p¥ijml vychizi z ustanoveni
§ €11 obfCanského =zadkoniku, ktery stanovi, Ze kaZd4d ze stran Je
povaZovéana chledné& v&ci, kterou sménnou didvd, za stranu prodavajici, a
ohledné véci, kterou p#ijima, za stranu kupujici. Smé&nnd smlouva se
Pidi pEim&fen& ustanovenimi o kupni smlouvé. ,PPiméFenost™ aplikace
ustanoveni o kupni smlouvé znamend, Ze se pouZiii Jen takovA 2z nich,
kterd odpovidaii povaze a G¥elu sm&nné smlouvy.’* Podle § 261
obchedniho z&koniku™ se smdnnd smlouva souvisejici s podnikanim Fidi
obchodnim zékonikem a pouZiji se na ni pfimé&¥end ustanoveni obchodniho
zakoniku o kupni smlouv€. Pfi pln&ni zavazku dodat zboZi méd kazZdi =ze
stran postaveni prodavajiciho a p¥i ©pfevzeti zboZi postavenl
kupujiciho,

Pro oblast obchodnich z&vazkovych vztahl plati, Ze sménna
smlouva, jestli¥e souvisi s podnikatelskou d&innosti stran, se fridi
ustanovenimi obchedniho =z&koniku o kupni smlouvé. V tom spoliva
odlidnost sm&nné smlouvy od jinych smluv uzaviranych mezi podnikateli
v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti, které nejsou upraveny
v hlavé I &isti tfeti obchodniho zakoniku a jsou upraveny jako smluvni
typy v ob&anském zakoniku. Takové smlouvy se& - na rozdil od sménné
smlouvy - Fidi pouze ustanovenimi ob&anského zdkoniku.”

Vydajem obou stran je cena nemovitosti ke smé&n& pfedané a
pEijmem je cena nemovitosti smé&nou nabyté, Pokud neni ve smEnné
smlouvd cena smé&hovanych v&ci uvedena a neni stanoven ani zplisob jejihe
uréeni, je tfeba uvaZovat o piijmu ve vysi ceny obvyklé (§ 409 odst. 2

a § 448 obchodnfiho z&koniku), kterd ovlivni v souladu s § 3 odst. 2 a §

™ Nesnidal, J. Obansky zékonfk s koments¥em. Poradce, 2008, & 2, str. 162
75 Z4kon &. 513/1991 Sh., obchodni zikonik, ve zn¥nf pozd¥jiich predpisii
7 Nesnidal, ¥. Obchodni zakonfk s komentitem. Poradce, 2007, & 11, str. 224
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23 odst. 6 zakona o danich z piijmd z4dklad dana poplatnika. Absence

ceny u smlouvy sm&nné je divodem ke zvlasitni konstrukci dvou

nepenéZnich pfijmt u dani z p#ijmd, kdy kaZd4d ze stran ma pEijem ve

vy8i ocenéni ziskadvaného majetku cenou zji%té&nou podle z&kona o

ocefiovani majetku. Pokud sm&nnd smlouva cenu smé&novanych véci obsahuje,
je tfeba pro ulely zdanéni vzit v Gvahu § 23 odst. 7 zikona o danich z
pEijml, ktery umoZfiuje spravei dand v pfipadé&, kdy se 1iZ%i ceny
sjednané mezi spojenymi osobami od cen, které by byly sjednany mezi
nezdvislymi osobami v b&Znych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek, a neni-li tento rozdil uspokojivé doloZen, upravit
zdklad dand poplatnika o z3ji%té&ny rozdil.

0d smény nemovitosti je tPeba odli3it vypoPadani spoluvlastnictvi
podle § 141 ob&anského zdkoniku. Podle tchoto ustanoveni se
gpoluvlastnici mchou dohodnout o© zruSeni spoluvlastnictvi a o
vzajemném vypoFadani; Je-1i p¥edmétem spoluvlastnictvi nemovitost, musi
b¥t dcheda pisemns. Podle § 3 odst. 4 pism. g) zdkona ¢ danich z p¥ijmd
pfedmétem dané& neni piijem plynouci z vypoFadani mezi podilovymi
spoluvlastniky rozdé&lenim majetku podle vwelikosti Jjejich podill.
V ostatnich ptipadech se jednd o p¥ijem podléhajici zdanéni.

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na téchto pfikladech:
Pfiklad &. 1:

Poplatnik smé&nil v roce 2008 byt, ktery koupil v roce 2006 od
bytového druZstva za 800 000 K&, za rodinny domek v cené& 1 500 000 K&.
Byt poplatnfk nepouZival ke svému bydleni ani ke své podnikatelskée
ginnosti. Zdanitelnym p¥ijmem poplatnika je rozdil mezi cenocu rodinngho
domku sménou ziskaného a cenon, za kterou byt nabyl, ti. 1 500 000 —
800 000 = 700 000 KE&.

Priklad &. 2:

Poplatnik A (fyzick& osoba - nepodnikatel) sménil v roce 2008 se
svym sousedem poplatnikem B (fyzickou osobou - taktéZ nepodnikatelem)
z diivodu roz3ifeni sousedovy zahrady svij pozemek o rozmérech 800 m2 za
sousedliv pozemek o rozmérech 400 m2. Oba pozenky se nachazi v téZe
lokalité. Ve smlouvé o sméné pozemkli byla sjednana cena za 1 m2
pozemku ve vy3i 350 K&. V souladu s uzavienou smlouvou o sméné byl
- rozdil v cené pozemkti dany nestejnou vymé&rou sméfovanych pozemkd ve
vysi 140 000 K& (tj. 400 m2 x 350 K<) vypofédan v penézich. Poplatnik B

nabyl pozemek v roce 1995 dédéninm po svém otci. Cena pro uéely dané
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dédické byla stanovena ve vysi 100 000 K& a po celou dobu ho vyuzival
pro své soukromé Ulely. Poplatnik A nabyl pozemek v roce 2006 na
zakladé kupni smlouvy za cenu 280 000 K&.

vVzhledem k tomu, Ze se podle zdkona o danich z pEijml postupuje
v pripadé smény pozemkid obdobné jakoe p¥i jejich prodeji, pouiiije se
v daneém pfipadé 1 ustanoveni § 4 odst. 1 pism. b) zakona o danich =z
pEijmh, které stanovi <Casovy test péti let a daldi podminky pro
osvobozeni od dané z p¥ijmid fyzickych osob. Nebot u pfiijmu poplatnika B
byly splnény podminky pro osvobozeni od dané z p¥ijmd (pozemek nabyl
poplatnik pfed vice neZ 5 lety, pozemek neni ani nebyl souisti jeho
obchodniho majetku), je od dané z pPFijmh osvobozen a nemad povinnost
podat z davodu sm&ny pozemku dafiové p¥izndnl za zdafiovaci obdeobi. roku
2008.

Naproti tomu u pfijmu poplatnika A nebyly podminky pro osvobozeni
od dané z pFijmi splnény a pFijem ze smény pozemku v jeho pFipadé
podigéhd zdan&ni. Poplatnik m& povinnost podat dafiové priznani za
zdafiovaci o¢bdobi roku 2008. Pro 1éely zdanéni se pEli smé&néd majetku
postupuje tak, Ze vydajem obou stran je cena majetku ke smé&né pfedaného
a pEijmem Jje cena majetku sménou nabytého., Na strané poplatnika A,
ktery sménou ziskal mendil pozemek, je zdanitelnym pEijmem <astka
280 000 K&, tj. cena smén&ného pozemku ve vy3i 140 Q00 K& (400 x 350} a
doplatek ve vysi 140 000 K&, dafiovym vydajem &&stka za kterou poplatnik
pozemek sméfiovany, tj. o rozmé&rech 800 mn2 prokazatelné nabyl (t].
E4stka 280 000 K&). vVzhledem k tomu, Ze zéklad dané& je v daném pF¥ipadé
roven 0, nevznika poplatnikovi A ze smé&ny pozemkll dailovd povinnost.

P¥iklad &. 3:

Spoluvlastnici (bratfi) nabyli na zakladé dédického fizeni v roce
1997 do spoluvlastnictvi 2 rodinné domy, které neufivali pro své
bydleni ani pro podnikatelskou &innost. Prvni rodinny dim md hodnotu
3 500 000 a k domu nalefejici pozemek o rozloze 400 m2 m3d hodnotu
400 000 K&. Druhy rodinny dtm mé& hodnotu 2 300 000 a k domu naleZejici
pozemek o rozloze 900 m2 ma hodnotu 900 000 K&. V roce 2008 se rozhodli
vyporddat spoluvlastnictvi tak, Ze kaiZdy z bratrd si ponechd jeden dim
a k ndmu naleZejici pozemek. V tomto pripadé ma ten z bratrl, kterému
v raémci vyporadani spoluvlastnictvi pfipadl rodinny dim v&etné pozemku
o vyisiho hodnotd, zdanitelny pEijem. Pokud by se brat?i nedchodli o

vypofadani spoluvlastnictvi na zakladd § 141 ob&anského zékoniku, nybri
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u¢inili by tak sménou (§ 611 ob&anského zakoniku),

byl by pfijem

tohoto bratra od dané z p¥ijml osvobozen podle § 4 odst. 1 pism. b)

zdkona © danich z p¥ijmd, nebot podle § 23 odst. 6 zikona o danich

z pEijmd se pEijmy ziskané smdnou posuzuji pro U&ely z&kona obdobné
jako p¥ijmy ziskané prodejem.

Z Jjudikatury:

» Podle § 141 odst. 1 ob&anského =zakoniku se spoluvlastnici mohou

dohodnout o zrudeni spoluvlastnictvi a o vzajemném vypoFradani.
Takovouto dohodu nelze ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 7 zakona o spravé
dani povazovat za jiny prévni udkon, nap¥. prevod spoluvlastnického
podilu podle § 140 ob&anského zdkoniku nebo sménnou smlouvu podle § 611
obfanského zdkoniku. Nejvys83i spravni soud nepovafuje =za spravny
ndzor, Ze zruleni podilového spoluvlastnictvi redlnym rozdé&lenim
pFichidzi v 1dvahu pouze tehdy, Jje-1i konkrétni vwvic realnd rozdélena

gecmetrickym planem.’’

Prodej nemovitosti mezi zam&stnavatelem a zaméstnancem

K prodeji nemovitosti mlZe dojit i mezi zamé&stnavatelem, ktery Je
fyzickou osobou, a zaméstnancem. Zamé&stnavatelem se ve smyslu § 7
zakoniku préce’ rozumi pravnickad nebc fyzickd osoba, kterd zaméstndavé
fyzickou osobu v pracovadpridvnim vztahu. Zam@stnancem Jje pak fyzicka
osoba, kterd dosdhla wdku 15 let (§ & zédkoniku prace). V sculadu
s ustanoveni § 318 nemtZe pracovndpravni vztah vzniknout mezi manzZely
nebo partnery podle zdkona o registrovaném partnerstvi’.

P¥Ljmy ze zavislé &innosti jsou v zdkend o danich z pEijmd
definovany v § 6. PPijmem se rozumi rovn&Z Castka, o kterou je dhrada
zam&stnance zaméstnavateli za poskytnutd prava, sluZby nebo véci, kromé
bytu, v némZ mél zaméstnanec bydlisté po dobu 2 let bezprostfedng pFfed
jeho koupi, niz8i, neZ Jje cena zji3téna podle zvlaitniho zakona.

s4kon reflektuje samotny fakt uskuteénéni, transfer pFiimu;
ostatni charakteristiky p¥ijmu {7eho frekvence, legislatiwvni
oprévndnost, zplusob vyplaty - cash &i pFipsani k dobru, forma prijmu

atp.) neijsou 2z dafioveého hlediska podstatné. Uskutednéni pFfijmu ze

7 Nejvy®f sprévof soud (www.nssoud.cz) sp. zn. 5 Afs 20/2003-45 ze dne 30. 11. 2004
™ 7akon &. 262/2006 Sb., zékonfk price, ve znfui pozdéjiich predpisit o ]
™ 74kon &. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi a 0 zm&né nkterych souvisejicich zékont, ve zn&ni

pozdejsich piedpisi
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zdvislé <innosti je rozhodnou skute&nosti Pro vymezeni dafiového reZimu
z hlediska z&kona.?®°

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na té&chto pEikladech:
Priklad &. 1:

Zaméstnavatel prodal v roce 2008 zam&stnanci byt v hodnoté

2 500 000 K& za sjednanou kupni cenu 2 150 000 K&. Zamdstnanec mé&l
v byté bydlisté od roku 1998, kdy uzaviel se zam&stnavatelem pracovni

pomér. V tomto p¥ipadé& zam&stnanci nevznikl pEijem ze zAvislé Einnosti.
Priklad &. 2:

Zaméstnavatel prodal v roce 2008 zaméstnanci byt v hodnoté&
2 500 000 K& za sjednanou kupni cenu 2 150 000 K&. Zamdstnanec mél
v byté bydlisté od roku 2007, kdy uzaviel se zamé&stnavatelem pracovni
pomér. V tomto pFipadé wvznikl zam&stnanci p¥ijem ze zévislé &innosti.
Zdanitelnym nepenéZnim pfijmem u zam&stnance je rozdil mezi hodnotou
bytu stanovenou podle zakona o ocefiovani majetku (2 500 000 K&) a nizsi
prodejni cenou (2 150 000 K&) uplatnénou zaméstnavatelem pfi prodeji,
tj. 350 000 Ké&.
PEiklad &. 3

Zaméstnavatel prodal v  roce 2008 zaméstnanci Fadovy
rodinny domek v hodnoté& 3 400 000 K& za sjednanou kupni cenu 3 000 000
K&, Zaméstnanec od roku 2000 v domku Dbydlel. V tomto pifipadé
zan&stnanci vznikl pfijem ze zAvislé &innosti ve vysi 400 000 K&, a to

v ckamZiku, kdy jiZ mohl s vé&ci voln& naklédat.

Prodej nemovitosti mezi spojenymi osobami

Podle § 23 odst. 7 zakona o danich z p¥ijmd 1i3i-1i se ceny
sjednané mezi spojenymi osobami od cen, které by byly zjednidny me=zi
nezavislymi osobami v béZnych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek, a neni-li tento rozdil uspokojivé doloZen, upravi
sprévce dané zadklad dané poplatnika o zji3tény rozdil; nelze-li ur&it
cenu, kterid by byla sjedndvana mezi nezavislymi osobami v b&Znych
obchodnich wztazich za stejnych nebo obdobnych podminek, pouZije se
cena zji%ténd podle zvlastniho pravniho pfedpisu. Toto ustanoveni se
poufije i v piipadd p¥ijml z prodeje nemovitosti.

Spojenymi osobami se pro tulely zakona O danich z pE¥ijmi rozumi

také osoby blizké a osoby, které vytvolily pravni vztah pfevdiné za

® Pelech, P., Pelc, V. Dend z pijmf s komentéFem, str. 119. 6, aktualizované vydéni. Olomouc: Anag, 2005
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Géelem sniZeni zakladu dang nebo zvyseni dafové ztraty. Blizkymi
ogcbami se v sculadu s § 116 oblanského zékoniku rozumi pFibuzny v Fads
pfimé, sourozenec a manZel, partner podle =z&kona o registrovaném
partnerstvi; jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném se pokladaji za
osoby sobé navzidjem blizké, Jjestlise by ujmu, kterou utrpéla jedna =
nich, druha davodn& pocitovala Jjako tdjmu vlastni. Podle § 117
obfanského zakoniku se stupell pFibuzenstvi dvou osob urduje podle pod&tiy
zrozeni, jimiZ v Fadé& pPimé pochazi jedna od druhé a v Fadé poboéné oba
od nejbliZ3iho spoleéneho predka.

ObCansky zdkonik v § 116 rozezniv4 dvé kategorie blizkych osob:

- Prvni kategorii tvo¥i p¥ibuzni v fadé p¥Fimé, tj. osoby, kterée
pochazeji Jedna od druhé (rodiée a d&ti, prarodide a vauci),
sourozenci, manZelé a také osvojitelé a osvojenci (§ 63 odst. 1 zédkona
o rodin&®) - jsou v¥dy osobami blizkymi bez ohledu na to, jaké jsou
mezi nimi faktické wvztahy. Novela provedend z&konem o registrovanérn
partnerstvi doplnila tuto kategorii blizkych osck o partnera. Podle 8
1 citovaného zadkcna se partnerem rozumi osoba, kterd uzaviela
registrované partnerstvi, coZ je trvalé spoledenstvi dvou osob stejného
pohlavi vzniklé zplsobem stanovenym timto zakonem.

- Jiné osoby v poméru rodinném (vzdalen&jsi p¥ibuzni, druh a druZka,
opatrovnik a opatrovanec apod.) nebc obdobném, kdy jde o faktick¥y
osobni vztah - subjektivnim kritériem je pocitovani Gjmy zplisobené teéto
osché& jako Uimy vliastni.

Podle § 117 jsou v Fad& pfimé do 1. stupné piibuzenstvi zahrnuti
rodide a déti, do 2. stupn& jednak sourozenci, Jednak prarodiCce a
vauci. V ¥add pobo&né ke 3. stupni pFibuzenstvi patfi prarodiCe a
vnuci, strycové a tety, synovci a netefe, ke 4. stupni zejména
bratranci a sestfenice.®

Z judikatury:

» Jak je zFejmé& 2z citovaného ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danich =z
pFijmt, vznikly rozdil v cenédch neni sam o sobé dlkazem a divodem DXo
dom&¥eni dand, ale zaklada stav, kdy je nutno posoudit, zda byl dafiovym
subjektem takovy rozdil dostateén& odivodnén a tedy uspokojivé doloZen

33 nikoliv. K tomu je nutno scudasné podotknout, Ze i pfi pouZiti

. stejné metody p¥i vypracovani posudku miZe v ramci uréité tolerance

81 7akon &. 94/1963 Sb., o roding, ve zn¥nf pozd&j¥ich pedpis
% Nesnidal, J. Obgansky zdkontk s komentdfem, Poradce, 2008, £. 2, str. 63
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vzniknout mezi dvima riznymi znalci urcity rozdil ve vysledku. Dal3im
vyznamnym momentem p¥i posuzovani vzniklého rozdilu musi byt i to, ie
budou posuzovany srovnatelné subjekty za stejnych nebo obdcbnych
podminek.

» Podle § 23 odst. 10 zakona ¢ danich z PEijmi se pro zji3té&ni zakladu
dangé vychazi z GEetnictvi vedenédho dle 2zviaitniho pfedpisu (zakon o
U¢etnictvi), pokud zv1astni predpis nebo tento zaken nestanovi Jinak
anebo pokud nedochdzi ke krdceni dan& jinym zpiisobem. Z dikce uvedeného
ustanoveni vyplyva, Ze kraceni dand Jinym zplsobem Jje samostatnym
titulem pro naslednou upravu zakladu dan&, kdy se zcela odhliZi od
stavu vyplyvajiciho =z u&etnictvi dafiového subjektu. K takové dpravé
miZe tedy sprévce dand pFistoupit i v pFipads, kdy tuc&etnictvi Je v
souladu s u&etnimi pFedpisy, ale sprévce dand dospdie k zavéru, e
dafiovy subjekt postupoval t&elové tak, aby dafiovou povinnost kratil. V
citovaném ustanoveni in fine uZity pojem ,kraceni dané jinym zpQsobem™
spadd do kategorie tzv. neur&itych pravnich pojm; jejich definovani
obecné v pravnich predpisech pro jejich povahu samu neni vhodné,
dokonce ani moiné. Neurdité pravni pojmy =zahrnuii Jevy nebo
skutelnosti, které nelze 0spéind zcela pFesnd prédvng definovat; jeidich
cbsah a rozsah se mhZe ménit, d<&asto byvd podminén cCasem a mistem
aplikace normy. PFi interpretaci neurcitého pravniho pojmu se spravni
orgén musi zabyvat konkrétni skutkovou podstatou, jakeZ i ostatnimi
okolnostmi p¥ipadu, pFidemZ sam musi alespod ramcové obsah a vyznam
ufitého neuréitéhe pojmu objasnit, a to =z toho hlediska, zda
posuzovanou véc lze do ramce vytvo¥feného rozsahem neurditého pojmu
zatadit. Proto se 2zji3té&ni, zda v daném ptripad® dochazi ke kraceni
dané, musi odvijet od hodnoceni vZech okolnosti konkrétniho piipadu, =z
nich? spravce dand ulini zavér, zda je dany pojem napinén &i nikeli.
Zékonodarce uZitim neurZitych poimli dévad organu aplikujicimu pravni
ptedpis prosteor, aby posoudil, zda konkrétni situace patfi do rozsahu
neur&itého pojmu &i nikoli. Sou&asnd v3ak dbad na to, aby v zakoné byly
uvedeny alespoli n&které charakteristické znaky, popf. wumoZihuje tak
uéinit v provad&cim pFedpise. V daném pFipad® zakon o danich z pE¥ijmb,
atkoli dany pojem uZiva, v Zadném ustanoveni neuvddi Zddny z moZnych
pfipadd pod tento pojem spadajici, ani nedefinuje jeho charakteristickeé

a urdujici zmaky. Obsahové vymezeni tohoto pojmu nelze seznat ani =z

® Krajsky soud v Hradei Krdlové sp. zn. 31 Ca 11/2004 ze due 19. 11. 2004, COPYRIGHT ASPI as., 2008
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jiného dafiového zakona. Kraceni dang, pfestofe neni v danovém zAkoné

definovano, lze obecné chapat jako jakékoli jednani datiového subJjektu,

v disledku kterého je mu vymdfena ni%3i dafi, resp. k vyméfeni této

platby vibec nedejde. Divodnost pravni Upravy obsazené v § 23 odst. 7,
resp. odst. 10 in fine, lze nepochybn& spatfovat v moZnosti, kterd je
spravci dané poskytnuta, zamezit dafiovym  aniktm pfi takovych
transakcich, pfi nichZ nap¥. dafiovy subjekt zam&rna &ini dkony pro né&j
nevyhodné, ukony mezi kapitdlové &i personilné spojenymi osobami, Gkeny
realizované t¥etimi osobami U&elovd zapojenymi do obchodnich Feté&zcd,
jejichz ucCast v nich nemid Jiny ekonomicky u&el neZ zkraceni dafiové
povinnosti aped. Pro pfipad postiZeni um&lého kraceni dani v dasledku
ugelové vytvafenych obchodnich vztahd m& spravece dan& opravnéni
kontrolovat a v dafovém Fizeni postihovat tuto formu ,cbchodniho®
chovani dafového subjektu, a to 1 pFesto, %e 2z hlediska prava
soukromého s ohledem na zasadu smluvni volnosti nelze takové Jednani

postihovat.®

Prode] nemovitosti a vécna bfemena

Jednou =z forem pradvné podloZeného omezenl prava vlastnika
nemovité véci Jsou vécnd b¥emena. Podle zdkonné definice (§ 151n) vécné
bfemeno znamend omezeni vlastnika nemovitosti tak, Ze je povinen ve
prospé&ch nékoho jiného néco strp&t, n&feho se zdriet nebo ndco konat.®

V scuvislosti s prodejem nemovitosti se lze setkat i
s problematikou' z¥izovani vécnych bfemen. Soudasnd pravni dprava
v&cnych bfemen je obsaZena zejména v obfanském zakonlku, a dale i
v dal3ich pravnich pfedpisech, které upravuji vznik a obsah né&kterych
specifickych v&cnych DbFemen (napf. energeticky zakon®™, zdkon o
elektronickych komunikacich®, zdkon o pozemich komunikacich® apod.).

V&cnd bFemena pat¥i do kategorie prév k c¢izim vécem a lze jJe
z¥idit den %k nemovitostem. K nabytl prava odpovidajiciho w&cnému
bfemeni je nutny jeho vklad do katastru nemovitosti.

Prava odpovidajici vdcnym bfemenim  jsou spojena bud s

vliastnictvim urdité nemovitosti, nebo patFi urlité oscb&. Totc vymezeni

% Nejvyssi spravnf soud (www.nssoud.cz) sp. zn. 5 Afs 151/2004-73 ze dne 28. 7. 2005
% Nesnidal, J. Ob¥ansky z4konik s komentdfem. Poradce, 2008, &. 2, str. 85

8 Zdkon &. 458/2000 Sb., energeticky zdkon, ve zn¥ni pozd¥igich p‘r’edplsl_i )

~ ® Zgkon & 127/2005 Sb. o elektronickych komunikacich, ve znén{ pozdgjsich pfedpisii
. % Z4kon & 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich, ve znéni pozd&jSich predpist
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naznacuje zakladni d&leni vécnych bfemen, a to na

vé&cnad bFfemena
pisobici ,in rem™ a na v&cna b¥emena plisobici ,in personan®.

V praxi nastavaji pfipady, kdy Je v souvislosti s prodejem
nemovitosti zEizeno vécné bFemeno bydleni za Jjednoradzovou tplatu.
V téchto pEipadech pokud napf. babidka prodd vnukovi nemovitost
{rodinny dim) a wvnuk z¥idi babiZce nikoliv bezplatné, nybrz =za tplatu
k casti darované nemovitosti vécné biemeno bydleni, podléha sjednand
cdstka u vnuka zdan&ni podle zdkona o danich z p#ijmd. Cenu za vé&cné
bfemeno je moZno sjednat smluvné a jeji vysi uvést v pisemné smlouvé ©
zfizeni vé&cného bfemene. U spojenych osob, kterymi jsou pravé nap¥. i
babi¢ka a vnuk (§ 23 odst. 7 zakona o danich z p¥ijmt) je vBak tfeba,
aby cena sjednand za zfizeni vécného b¥emene odpovidala cend obvyklé.
Pokud by tedy v daném pfipadé€ byla napf. sjedndna jednorazova tplata ve
vy5i 10 000 K&, ale hodnota vécného bF¥emene podle § 23 odst. 7 zdkona o
danich z p¥ijmd &inila 200 000 K&, zvyEi sprdvce dan& vnukovi zaklad
dangé z p#ijmi, a to o 190 000 K&.

Hodnota vécného Dbfemene se pro udely zakona o danich z pFijmib
ocefiuje podle § 18 zAkona o oceflovani majetku. Podle tohoto ustanoveni:
1. pravo odpovidajici vé&cnému bfemenu se ocefiuje vyncsovym zplsobem na
zédkladé ro&niho uZitku ve vy3i obvyklé ceny,

2. ocenéni podle bodu 1 se neuplatni, jestliZe lze zjistit rocni uZitek
ze smlouvy, z vysledkl Fizeni o dé&dictvi nebo z rozhodnuti prislusdného
orgdnu, pokud p#i vzniku vécného bFemene byl rolni uZitek z tohoto
bfemene uveden a neni-li o vice neZ ijednu t¥etinu niZ3i neZ cena
obvykla,

3. ro&ni ufitek podle bodll 1 a 2 se nasobl poétem let uiivani prava,
nejvy3ie vsak péti,

4, pat?i-li prave uréité osob& na dobu jejiho Zivota, ocefuje se
desetiniscbkem roéniho uZitku,

5. nelze-1i cenu zjistit podle piedchozich bodl, ocefiuje se pravo
jednotnd &astkou 10 000 KE.

Z judikatury:

» Pro posouzeni otézky, zda se pravo odpovidajici vécnému bFemeni
zapisuje do katastru nemovitosti, jJe rozhodujici Jjen to, zda se

v katastru nemovitosti eviduje nemovitost zatiZena. skuteénost, Ze v
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katastru nemovitosti neni evidovana nemovitost, v jeji% prospé&ch se

vécné bfemenc zFizudje, nemi¥e na této skutednosti nic zménit.?®?

Prode} nemovitosti a zastavni prave

Zastavni prave slou¥i k zajisté&ni pohledavky pro ptipad, Ze dluh,
ktery Jji odpovidd, nebude vé&as splnén s tim, Ze v tomto pFipadé lze
dosahnout uspokojeni z vyt2Zku zpendieni zdstavy. Zastavou miZe byt véc
movita nebo nemovitd, podnik nebo Jjingd vac hromadna, soubor vwvéci,
pohledavka nebo jiné majetkové prave, pokud to jeho povaha pfipoudti,
byt nebo nebytovy prostor ve vlastnictvi podle zékona o vlastnictvi
byta, obchodni podil, cenny  papir nebo pFedmét primyslového
viagtnictvi.

Zastavni préave k nemovitym vécem a k bytim nebo nebytovim
prostorGm ve vlastnictvi podle z&kona o vlastnictvi byt vznik& vkladem
do katastru nemovitosti, nestanovi-1i zakon jinak. Z&stavni prave k
nemevitym  vécem, které nejsou pfedmétem evidence v katastru
nemovitosti, vznikd z&pisem do Rejstfiku zastav vedeného NotiFskou
komorou Ceské republiky, s vyjimkou p¥ipadu, kdy bylo zastavni pravo
z¥izeno rozhodnutim soudu nebo spravniho uwU¥adu. Zastavni préavo na
zdkladé& rozhednuti soudu nebo spravniho tfadu vznikd dnem nabyti pravni
moci tohote rozhodnuti.

Skute&nost, Ze na nemovitosti wvazne zidstavni préavo, nemd vliv na
stanoveni dafdovych povinnosti poplatnika, a to ani v pfipadé, kdy
vedkerd aktiva z prodeje nemovitostl ziskd véritel.

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na tomte pEikladu:

Priklad:

Podnikatel je nucen prodat nemovitost, kterou md zahrnutou ve
svém cbchodnim majetku. Divodem prodeje je neschopnost splacet dvér. Na
nemovitosti vazne z divodu poskytnutého uvdru zdstavni pravo véEitele.

Pfijem z prodeje nemovitosti v souvislosti s realizaci zéstavniho
préava Je zdanitelnym p#ijmem podnikatele, a to bez ohledu na
skutednost, zda tento p¥ijem podnikatel obdrii mnebo platbu od

kupujiciho obdrii p¥imo v&fitel, nebot triba byla pouZita na zaplaceni

dluzného avéru.

¥ Mestsky soud v Praze sp. zn. 33 Ca 42/97 ze dne 30. 4. 1997, COPYRIGHT ASPlas,, 2008
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Prodej nemovitosti a adruZeni bexz pravni subjektivity

Problematiku sdru%eni bez pravni subjektivity upravuje ob&ansky

zakonik v § 829 aZ 841. Podle § 829 ob&anského zakonsku se nékolik osok>

aby se spolefn& pfilinily o dosafeni sjednaného G&elu -

SdruZeni nemad pravni subjektivitu a tedy nemiZe majetek kupovat .,

se mife sdruZit,

nemiiZe majetek prodidvat, nemile majetek vlastnit, nemiiZe majetek

evidovat, nemiiZe majetek odpisovat. Uvedené Cinnosti mohou provadét jen
pravni subjekty, nap¥. podnikatelé fyzické osoby.”® K tomu je tieba
uvést, Ze polinaje zdafiovacim obdobim roku 2006 mohou w&astnicdi

sdruzeni veést daflovou evidenci spoleZn&, tj. mohou evidovat spoleéné
piijmy a spolefné vydaje na dosa¥eni, zajist&ni a udreni pEijmid ;
pEitom na konci zdafiovaciho obdobi nebo pFi ukon&eni &innosti v pribéhua
zdaftovaciho obdobi, uvedou do své dafiové evidence podil na spolelnych
pfijmech a podil na spoleénych vydajich na dosaZeni, zajisténi a
udrZeni prijmd (obdobné& tomu byle do konce roku 2003 p?i vedeni
jednoduchého 1U&etnictvi).

Vedle pracovni <&innosti mchou byt G&astnici sdrufeni podle
smlouvy povinni poskytnout pro Ggely sdruZeni penize nebo jiné véci.
Neni-li ve smlouvé urcena vySe, ma se za to, Ze udastnici jsou povinni.
poskytnout stejné hodnoty. Poskytnuté penize nebo jiné vdci urdene
podle druhu jsou ve spoluvlastnictvi viech dUfastnikll v pomé&ru k jejich
vy8i, a to sdélenim o jejich oddéleni od ostatniho majetku t&astnika
nebo pfedanim povéfenému Ucastniku. Véci Jednotlivé urdené Jscu
} bezplatném uZivani v3ech G&astnikl. Majetek ziskany p¥i vykonu spoleéne
Cinnosti se stdva spoluvlastnictvim viech Glastnikd. Podily na majetku
ziskaném spoleénou &innosti jsou steiné, neni-li smlouvou urceno jinak.

Jak vyplyva z vySe uvedeného p¥li prodeji nemovitosti poskytnuté
sdru¥eni k bezplatnému uZivani podléhd pfijem z prodeje mnemovitosti
zdanéni pouze u tohe z udastnikd sdruZeni, ktery nemovitost poskytl.

P¥ijmy =z prodeje nemovitosti, kterd Jje ve spoluvlastnictvi
Gdastnikdi sdrufeni, se z hlediska Jjejich zdanéni =zahrnuji do
zdanitelného pEijmu Jjednotlivych udastnikld, a to podle jejich
spoluvlastnického podilu. Tento postup plyne =ze skutelnosti, IZe
:-_zaloienim sdrufeni nevznikd prévni subjekt, sdruZeni nemd pravni

subjektivitu. Sdrufeni tedy nemiZfe byt ufastnikem pravnich vztahl, mit

. ® Sedigkova, E. Ziikon o danich z pHjm# po novele s komentafem. Poradce, 2005, 8.7, str. 117




prava a zavazky, tedy nemlife nic vlastnit ani prodavat. Je viak t¥eba
vipozornit, 2Ze v pripad®, kdy Je  sdrufeni bez pravni subjektivity
wzavienoe mezi manZeli, Jje spolednd nabyty majetek sou&dsti Jjejich
spolecného jmeéni (pokud nedo3lo ke zm&n& obsahu spoledného jméni podle
obéanskopravnich pfedpist).

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na tomto prikladu:

PpEiklad:

ManZel& uzavfeli za ufelem realizace své podnikatelské &innosti
obtanské sdruZeni podle § 829 a nasl. obZanskéhe zakoniku. V ramci
Zinnosti sdruZeni nabyli nemovitost, kterou se po 3 letech rozhodli
prodat. V tomtc pripad® budou manZelé pfi zdanéni pFijmd postupovat
podle § 7 odst. 5 z&kona o danich z p#ijmi. Podle tohotoc ustanoveni
Jde-1i o nemovitost nebo movitou v&c ve spoledném Jmdni, kterad je
wyuZivana pro podnikani nebo Jjinou samostatnou vyd&lednou &innost
Jednim z manZeldl nebo obéma manZely, vkladéd tuto nemevitost nebo
movitou v&c do obchodniho majetku jeden z manZell. PFijmy z prodeje
nemovitosti ve spolefném jméni jsou zdafiovdny u toho z manZelll, ktery

mél nemovitost zahrnutou v chchodnim majetku.

Z dudikatury:

B Ze znéni pfedmétnéhe zapisu je zcela zFejmé, Ze jako uUCastnik Je
oznafeno "obchodni sdruZeni L.", které oviem neni pravnim subjektem

(srovnej ustanoveni § 829 odst. 2 obclanského zakoniku), tudiZ nemiiZe

byt ani "zastupovano". V posuzovaném pfipad® tedy oba uc€astnici
"obchodniho sdruZeni L." HJednali pfi pfistoupeni k =zavazku Jako
Podnikatelé - fyzické osoby, které jsou dulastny na podnikatelske
&innosti pod spolednym Jménem "obchoedniho sdruZeni 1." (bez pravni

subjektivity). Nelze proto dovodit, Ze oba uZastnici jednali "jménem"
&1 "za" sdruZeni jakoito neexistujici subjekt a Ze z toho dlivodu Jje
jejich pravni ukon neplatny. Speoleéné Jméno (sdruZeni) spoleénd

yodnikajicich osob je oznadenim téchto fyzickych osob.**

Prodej nemovitosti v najmu

Nijemni smlouvou pronajimatel pfenechavd za Uplatu najemci véc,
aby ji doZasn& (ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral 1 uZitky.
. Uzavfeni n4jemni smlouvy k nemovitosti — mnebrani naslednému prodeji

nemovitosti.

o Nejvy&i soud CR sp. m, 29 Cdo 1174/99 ze dne 14. 12. 1999. COPYRIGHT ASPI a.s., 2008
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V odstavecich 2 a 3 § 680 obé&anského zakoniku jsou upraveny pravni
nédsledky zmény vlastnictvi Xk pronajaté v&ci. PFi takové zminad novy
nabyvatel zaméni pfedchoziho vlastnika a vstupuje tak i do pravniho
postaveni preonajimatele. Naproti tomu ndjemci vznika ockamZikem, kdy se
dozvédél o zmén& vlastnictvi k pronajaté véci, opravnéni zvazit dalsi
setrvani v n&jemnim vztahu s novym vlastnikem a pf¥ipadné se rozhodnout,
¥e se zédvazku s plvodnim vlastnikem zprosti.®

Skutelnost, Ze prodejem nemovitosti nedochdzi k zaniku najemni
smiouvy, Je t¥eba si uvl@domit i pro udely zakona ¢ danich z pfijmd.
Podle § 23 odst. 6 tohoto zakona se za p¥ijmy povaZuje jak penéZni
pinéni, tak 1 nepenéZni plné&ni, ocené&né podle zakona o oceflovani
majetku, pokud tento zakon nestanovi jinak. Nepen&¥nim p¥ijmem
vlastnika (pronajimatele) jsou vydaje vynalo¥ené nidjemcem na najatém
majetku se souhlasem pronajimatele nad ramec swluvendho nijemného a
nehrazené vlastnikem (pronajimatelem), a to:

a) ve zdanovacim ohdobi, kdy do#lo k ukongeni nadjmu, pokud nepené&inim
plnénim jsou vydaje uveden& v § 24 odst. 2 pism. zb) zakona o danich
z pifijmd a vydaje na dokon&ené technické zhodnoceni (§ 33 zakona o
danich z p#iimd), za podminky, 2e o hodnotu technického zhodnoceni
nezvy3il wvlastnik (pronajimatel) vstupni cenu, ani nebylo v prub&hu
ndjmu odpisovanoc nadjemcem. Toto nepené&ini plné&ni se oceni zistatkovou
cenou, kterou by mé&l majetek pfi rovnom&rném odpisovani (§ 31 odst. 1
pism. a) zakona ¢ danich z p¥ijmbd), nebo znaleckym posudkem,

b) ve zdahovacim obdobi, kdy doilc k ukonéeni nédjmu nebo k pisemnému
zrufeni souhlasu vlastnika s odpisovinim doruenému néajemci, pokud
.nepenéinim plné&nim jsou vydaje na dokonéené technické zhodnoceni (§ 33
zakona o danich 2z pFiimd), které odpisoval najemce se souhlasem
‘vlastnika (pronajimatele). Toto nepen&Zni plndni se oceni zlstatkovou
cenou, ktercu by m&l majetek p¥i rovnomérném odpisovani (§ 31 odst. 1
pism. a) zakona o danich z p#ijmd), nebo znaleckym posudken,

- ¢) ve zdadbovacim obdobi, ve kterém bylo technické zhodnoceni (§ 33
zdkona © danich 2z p¥ijmdl) uvedeno do uZivani, pokud o hodnotu
technického zhodnoceni vliastnik (pronajimatel; zvyEi  vstupni
(zGstatkovou) cenu. Toto nependini plné&ni se oceni ve vydi vydajd

vynaloZengch néjemcem.

% Nesnidal, J. Oblansky zikonik s komentétem. Poradce, 2008, &. 2, str. 190
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Jak vyplyvd z ustanoveni ob&anského zakoniku, p¥i prodeji

nemovitosti nedochazi k ukondeni najmu a prodiavajici tak nemd povinnost
zdanit nepen&Zni pfijem podle § 23 odst. 6 zakona o danich z pEijmi.
Z Jjudikatury:

» Za prPijem podléhajici predmé&tné dani Jje nutno pokladat navydeni
majetku daflového poplatnika (obdobné vyplyvd nap?. z § 10 odst. 1
zakona <. 586/19%92 S8b.). K tomu v3ak Nejvy33i spravni soud dodava, 3Ze
se musi Jednat o pPtijem skuteény, a nikeliv toliko =zdanlivy. To
znamend, Ze se toto navy3eni majetku musi v pravni sféfe dafového
poplatnika redlné projevit, a to tak, Ze miZe byt poplatnikem skuteind

vyuZitelné. V opa&ném pFfipadé se totiZ jedni o navvdeni zdanlivé.®

Prodej nemovitosti pofizené ma hypoteéni nebo jiny Gvér

Podle § 28 zikona o dluhopisech®™ se hypote&nim uvérem rozumi
1uivér, jehoZ splaceni v&etné pfisluSenstvi je zajifténo zdstavnim pravem
kX nemovitostl, 1 rozestavéné, kdyZ pohledavka z uv&ru nepfevyduie
dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za
hypotedni 1uvdr dnem vzniku pravnich Gcinkd zastavniho prava. Zastavena
nemovitost se musi nachdzet na Gzemi Ceské republiky, &lenského statu
Evropské wunie nebo Jjiného statu, tvoficihe Evropsky hospodafsky
prostor.

P¥i zajis3tovéni hypoteénihe Gvéru nemovitosti wvznikd zéstavni
pravo aZ na zadklad® sepsané zastavni smlouvy k nemovitosti a Jejiho
wvkladu do katastru nemovitosti. Banka zde vystupuje v pozicl
zastavaiho v&Fitele, dluZnik v pozici zastavniho dluZnika (zastavce).
Zakon nevyluduije situaci, kdy zastavenid nemovitost neni ve vlastnictvi
zastavniho dluZnika. Vlastnikem zastavéné nemovitosti tedy mlZe byt
tPeti osoba od zAstavniho dluZnika odli¥na. HypoteZni uvér mhZe byt
vedle nemovitosti navic dale zajis¥tén nap?. rufitelem, zastavnim pravem
k v&ci movité apod.

Jinym fvérem miZe byt jakykoliv provezni dvér nebo uvér ze
stavebniho spofeni, poskytnuty stavebnl spofitelnou peodle zakona o
 stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni®. Uv&r ze
.stavebniho spofeni miZe p¥i splnéni podminek stanovenych v uzaviené

smlouvé od stavebni spoFitelny ziskat ulastnik stavebniho spofeni.

B Nejvy¥i spréavni soud (www.nssoud.cz) sp. zn. 2 Afs 42/2005-136 z¢ dne 12. 1. 2006

. ® 7skon & 190/2004 Sb., o diuhopisech, ve znénf pozd&jlich predpisd

.' %5 sk on & 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a stéini podpofe stavebnfho spofent, ve zdni pozd&jsich predpish
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Na zpfisob zdané&ni p¥iijmd 2z prodeje nemovitosti nemd vliv
skuteCnost, zda byla pofizena na hypotelni nebo jiny dvér, nebot Gvéry
2 PUJEky nejsou podle § 3 odst. 4 pism. b) zadkona o danich z pEijml (s
g¥jimkou zde uvedencu) pFfedmétem dané. Pokud tedy poplatnik proda
penovitost a ze ziskaného pfijmu uhradi poskytnuty dvér, neovlivni tato
ghrada Jjeho danové povinnesti. Rovn&Z tak neovlivnil zaklad " dané
poplatnika ani pfijem z poskytnutého uvéru. P¥esto viak mbZe mit prode]
nemovitosti pofizené na hypotedni Gv&r nebo na UvEr 2ze stavebnihe
spofeni pro poplatnika danové dopady, a to v souvislosti s ustanoveni §
15 odst. 3 zakona o danich z p¥ijma.

Podle § 15 odst. 3 z&kona o danich z pfiimd se od zadkladu dané se
odeléte &astka, kteréd se rovnd Urokim zaplacenym ve zdalovacim obdeobl =z
avéru ze stavebniho spofeni, UGrokim z hypoteé&niho Gvéru poskytnutého
ankou nebo pobolkou zahraniéni banky anebo zahranini bankou, sniZenym
o statni pFisp&vek poskytnuty podle =zvlas8tnich pravnich predpist,
jakoZ i Gvéru poskytnutého stavebni spofitelnou, bankou nebo pobolkou
zahraniénil banky v scuvislosti s uvérem ze stavebniho spo¥eni nebo s
hypotednim uvérem, a pouZitym na financovani bytovych potfeb (§ 15

-odst. 3 pism. a) a¥ h) za&kona), pokud se nejednid o bytovou vystavbu,
UudrZbu  ani o zménu stavby bytového domu nebo bytu wve vlastnictvi
podle zakona o vlastnictvi bytd provadénou v rémci podnikatelské a jiné
samostatné vydéleéné &innosti nebo pro GCely prondjimu.

Jednou z bytovych potfeb definovanych v & 15 odst. 3 pism. ¢)
‘zdkona o danich z pfijmd Je 1 koup& pozemkua, pokud na né&m bude
Postavena stavba bytového domu, rodinného domu, bytu podle zvlastniho
Pravniho p¥edpisu, s vyuZitim dvéru na financovéni bytovych pot¥eb, za
Ifedpokladu, Ze na pozemku bude zahajena vystavba bytové potfeby do 4
let od okamZiku uzavFfeni dvérové smlouvy a koupé€ pozemku. Pokud tedy
Poplatnik nap¥®. zakeoupi pozemek na hypotedni dvér, uplatni si odpolet
Zaplacenych Grokl z dvéru od zakladu dané a nasledné pozemek &tvrty rok
Po Jjehe porizeni prod4, anif by na pozemku byla =zahijena zakonem
Predpokléddand stavba, musi =z tohoto divedu podat dedatetné déﬁové
b¥iznadni za p¥edchozi zdaflovaci obdebi a zaklad dan& o tyto uroky
Zvysit.

Pro Uplnost e t¥eba uvést, Ze bankou se rozumi pravnickd osoba

. ZaloZend podle zékona o bankdch®. Pravni postaveni drulstevni z&lo¥ny
~

% Zikon £.21/1992 $b., o bankach, ve zn&ni pozdéj¥ich pFedpist
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upravuje zadkon o spofitelnich a uvérnich  drudstvech®. Drufstevni

ziloZna mid privni postaveni drufstva a neni tedy bankou zaloZencu podle

z&kona © bankiach. Z tohoto divodu nembZe poplatnik o iroky 2
hypotefniho Gvé&ru, ktery mu poskytla druZstevni z&lo3na, snizit zaklad

dan& podle § 15 zakona o danich z p¥ijmi.

Uplatny pfevod podilu na bytovém druZstvu

Vyraz ,pfevod podilu na bytovém drufstwy® je v praxi ¢&asto
zaménovan za vyraz ,prodej bytu®™. V pfipadé uUplatného prevodu podilu na
bytovém druistvu se jednd o pfevod &lenskych prav na bytovém druzstvu,
kdy spolu s pfevodem &lenskych prdv na bytovém druZstvu dochazi i k
pfevodu prava uZivani (ndjmu) drufstevniho bytu na Jjiného &lena
bytovéhe drufstva &1 osobu, kterd se v souvislosti s timto pievodem
‘Stane Clenem bytového druistva.

Pfijmy 2z p¥fevodu podilu na bytovém druZstvu jsou zdanitelnym
pEijmem podle § 3 zakona o danich z pfijmh, pokud nejsou od dané
osvobozeny. Casovy test pro osvobozeni té&chto pfijmd od dand stanovi
zdkon o danich z pfijmd v § 4 odst. 1 pism. r) a pfFijmy z pfevodu
podilu na bytovém drufstvu jsou od dané (a2 ma vyjimky) osvobozeny,
piesahuje-1i doba mezi nabytim a pfevodem dobu péti let. Polinaje rokem
2001 zakon o danich z pfiimd nevyZaduje splnéni pétiletého &asového
testu pro osvobozeni, pokud poplatnik splni podminky uvedené v § 4
odst. 1 pism. u) zadkona o danich z p¥ijmd pro osvobozeni pF¥ijmh
Zz odstupného.

Ustanoveni zdkona lze demonstrovat na teomto pfikladu:

P¥iklad:

Poplatnik se stal v roce 2007 Zlenem bytového druistva a uzaviel
smlouvu o uZivéni bytu. V roce 2008 se rxozhodl z divodu zmény
zam&stnani prestdhovat. Sva &lenskd prava na druZstvu prodal a
5 nimi ptevedl i pravo uZivani druZstevniho bytu. Sjednand cena
&inila 2 500 000 K&. V tomté% roce zakoupil poplatnik byt za 2 000 000
K&. V tomto pripad® miZe poplatnik uplatnit pomérne osvobozeni p#ijmu

podle § 4 odst. 1 pism. u) z&kona o danich z pFijmi.

97 Zakon & 87/1995 Sb., o spolitelnfch a Gvémich dru¥stvech a mdkterych opatfenich stim souvisejicich, ve
- zn¥énf pozd&jiich predpisi

Ty, “_‘ '»'--:-'--Efmi“’l{"j‘!:'i.’-gm.if [T




. ZAKLAD DANE A DANOVA ZTRATA

Podle § 5 zakona o danich =z pfijmd je zakladem dand& &astka, o
kterou p¥ijmy plynouci poplatnikovi ve zdafovacim obdobi, za které se
pIo Uéely dand z pEijmd fyzickych osob povaZuje kalenda¥ni rok,
pf‘esahuji vydaje prokazatelné vynaloZené na jejich dosaZeni, zajisténi
=z udrZeni, pokud dale (u Jjednotlivych pEijmi podle § 6 aZ 10) neni
gtanoveno jinak.

Tutoe definici =zAkladu dang€ lze pouZit pouze u dvou dil&ich
zékladl dané&, a to u pfijmd z podnikdni a 2z jiné samostatné vydéledné
Zinnosti podle § 7 =zakona a u p¥Fijmd prondjmu podle § 9 =zikona.
+7 ostatnich pEipadech je diléi zaklad dané stanoven zakonem ¢ danich
z ptijmd jinak.®®

U poplatnika, kterému plynou ve zdaflovacim obdobli scoub&iné dva
nebo vice druhtd pfijml uvedenych v § 6 aZz 10 zdkona o danich z piijmd,
je zakladem dan& souCet dillich =zakladd dan& ziiSténych podle
jednotlivych druhd p¥ijmb. Pro& je nutné, aby zakladni typy p¥ijmd
tvofily diléi daflové zdklady? ProtoZe ruzné druhy pEijmi maji odlisnoun
LUynZitelnost™., Vidyt smyslem zdandni pfijmd je postihnout pouze
disponibilni dichod, tedy ten, ktery poplatnikovi =zlstane k jeho
wvyuZiti. U kaZdého typu pEijmd bylo nutné oddélené stanovit pravidla,
podle ktervch se tento pfijem ofisti o wvydaje, které jsou uzniny jako
nutné.*’

I pfes =zavedeni institutu hospodafského roku (k tomu doslo
podinaje rokem 2001) zhstdva pro poplatniky - fyzické oscby, na rozdil
od préavnickych osob, 1 naddle zdanovacim ohdobim kalenda¥ni rok a
zdafiovaci obdobi u téchto poplatnikdi nemlfe byt del3i neZ 12
kalendafnich mésict.

Do zakladu dané se nezahrnuji pPijmy osvobozené od dané a pFijmy,
Pro které je stanoveno, Ze se z nich dafi vybird zvla3tni sazbou danég
Podle § 36 ze samostatného zékladu dan&. Pokud md tedy poplatnik piijem
=z prodeje nemovitosti, ktery je od dané osvobozeny, nezahrnuje se tente
. PF¥ijem do zAkladu dand poplatnika, ani mu z tohoto divedu nevznikd
 povinnost podat daflové p¥iznani.

V praxi je né&kdy obtiZné rozhodnout, do kterého diléihe zdkladu
::5. dané m& byt konkrétni pFijem spravné zahrnut. 2e ,zbytkového™

58 Sedlékové, E. Zékon o danfch z pFjmid po novele s komentifem. Poradce, 2003, &. 7, str. 44
: Vanﬁurové,A Lachové, L. Datiovy systém CR 2008, str. 120, 121. 9. aktualizované vydéni, Praha: VOX, 2008
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charakteru ostatnich p#ijmd vyplyva, %Ze poplatnik musi vidy neijdiive
zkoumat, Jestli dany zdanitelny pf#ijem pat#i &i nepatFi do kategorie
p¥ijmh podle § 6 aZ 9 zakona o danich z p¥ijmh. Teprve pokud nespada do

Zadné z téchto kategorii, pak se jednd o ostatni pFijem podle § 10
zAdkona o danich z p#ijma.*"

Dil¢i zaklad dané u poplatnika s p¥ijmy podle § 6 zakona o danich =
PELjmd

Ustanovenim § 6 z8kona © danich z pfijmd jsou vymezeny piijmy ze
zdvislé Cinnosti a funké&nich poZitkl. K odstrandni pochybneosti, zda jde
O pfijem ze =zAvislé <innosti, se tyto pFijmy Jednoznadné definuji.
Taxativné jsou uvedeny pfijmy dani nepodléhajici i pFijmy ze zAvislé
&innosti od dané osvobozené.'%

Dil&im z&kladem dané podle § 6 odst. 13 zdkona o danich z p¥ijmd
dsou pfijmy =ze zavislé <&innosti nebo funkéni poZitky (s vyjimkou
uvedenou v § 6 odstaveich 4 a 5 zakona o danich z pEijmb), zvySené o
¢astku odpovidajici pojistnému na scciidlni zabezpeZeni a prispévku na
statni politiku zam&stnanosti a pojistnému na v3eobecné zdravotni
pojisténi, které je z téchto pFfijmh podle zvlastnich prévnich pfedpisih
povinen platit zamé&stnavatel (dale jen ,povinné pojistné™); castka
odpovidajici povinnému pojistnému se pfi vypoltu zdkladu dang pripoclte
k pfijmu ze zAvislé ¢&innosti nebo funk&nimu poZitku i1 u zaméstnance, u
kterého povinnost platit povinné pojistné zamé&stnavatel nemd. Povinné
pojistné se zackrouhluje na celé koruny smdrem nahoru. U piijmd ze
zahranidi plynoucich datiovym rezidentdm upravuje tuto problematiku
bli%e § 6 odst. 14 zdkona o danich z p¥ijmi.

V p¥ipadé prodeje nemovitosti zaméstnavatelem zamé&stnanci =za
ni%3i cenu, neZ je jeji hodnota, podléhd nepengini piijem podle § 6
odst. 3 z&kona o danich z pfijml (s wvyjimkou bytu, v némZ mel
zaméstnanec bydli%t& po dobu 2 let bezprostfednd pfed jeho koupi)
sdanéni v tom mdsici, ve Xkterém mi%e novy vlastnik s nemovitosti

naklidat. K tomuto pFijmu nelze uplatnit vydaje.

190 yyehloped, J. Zdatiovand ostatnich pijmd podle § 10 zakona o danich z pHijmi. Dan¥ a prave v praxi, 2008, &. 5,

str. 22. COPYRIGHT ASPI 2.5., 2008 _
91 pelech, P., Pelc, V. Dang z pfjma s komentafem, str. 106. 6. aktualizované vydni. Olomouc: Anag, 2005
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Z judikatury:

P Rozhedujici pro posouzeni, zda se jednd o zavislou &innost, je to,
zda posuzovand &innost nese znaky zavislé &innosti ve smyslu zdkona ©

danich z pfijmd, nikoliv te, jakou pravni skutednosti byla tato &innest

zaloZena. ™

Diléi zaklad dané u poplatnika s p¥ijmy podle § 7 zakona o danich =z
pEijmi

Zdanéni v ramci diléiho zakladu dané pedle § 7 zakona o danich
z prfijmi podléhaji p¥ijmy z prodeje nemovitosti zahrnuté pfi prodesji
v obchodnim majetku poplatnika (§ 4 odst. 4 zakona o danich z pFijmty) .

Pfijem z prodeje nemovitosti podléhd zdan&ni v ramci viech pFijmt
poplatnika z podnikatelské a jiné samostatné vydsle&né &innosti (§ 7
odst. 1 a 2 z&kcna o danich z p#ijmh), kterymi jsou nap®. pFiimy ze
zemédélské vyroby, lesnihe a vodniho hospoddfstwvi {definici
zem&délského podnikatele obsahuje zakon o =zemdddlstvi®® v § 2e),
pEijmy ze Zivnosti (viz také nafizeni vlady, kterym se stanovi obsahové

104)
4

niplné Jjednotlivych Zivnosti p¥ijmy 2z Jiného podnikdni podle

zvlaStnich pFfedpisl (nap?¥. 1éka#t'™, auditort®®®, adveokati'®, dafiovych
poradct’®®, notard'® apod.), pfijmy z vykonu nezavislého povelédni, které
neni Zivnosti ani podnikédnim podle zvlaZtnich pFedpist (nap¥.
architektd'®) apod.

Dil&im =zikladem dang =z p¥ijmld 2z podnikani a jiné samostatné
vydéleéné &innosti jsou pfijmyl {(nap¥. z prodeje nemovitosti) sniZené o
vydaje na Jjejich dosaZeni, zaji3téni a udrZeni. Daflové vydaje lze
uplatnit ve skuteén® prokdzané vysi nebo v paulalni vyEi podle § 7
odgt. 7 z&kona o danich 2z pfijmb (viz dale). Pokud by v3ak mé&l

poplatnik v jednom zdahovacim obdobi rizné druhy pfijmd, mdZe ze vSech

192 Pstavni soud CR sp. zn. IIL US 410/01 ze dne 6. 12. 2001. COPYRIGHT ASPI as., 2008

03 7akon & 252/1997 Sb., o zem&d&lstvi, ve zndni pozd¥jiich predpish

104 Natizen{ vlady & 278/2008 Sb., o obsahovych néplnich jednotlivych Zivnosti

105 7s%on &. 95/2004 Sb., o podminkéch ziskavani a uznivén{ odborné zpisobilosti a specializované zpdsobilosti k
v?konu zdravotmického povoldn{ 1ékafe, zubnfho lékate a farmaceuta, ve m&nf pozdijdich predpisi

108 7akon & 254/2000 Sb,, o auditorech, ve znén{ pozdéjkich predpisly

107 78kon &. 85/1996 Sb., 0 advokacii, ve znéni pozd¥j¥ich predpisi

108 74kon &. 523/1992 Sb., o dafiovém poradenstvi a Komote datiovych peradel Ceské republiky, ve znénf
Pozdéj ¥ich pfedpist _ .

85 7akon & 358/1992 Sh., ¢ notatich a jejich &innosti, ve zn&ni pozdjiich predpisi _ '
119 74kon & 360/1992 Sb., o vykonu povoldn{ autorizovanych architektd a o vykonu povolani autorizovanych
ingenyril a technikil &imnych ve vistavbé, ve znéni pozd¥j¥ich pfedpist
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piiiml uplatnit budto vydaje pausalni 2astkou nebo vydaje ve skutefné
prokazané vysi.

Podle § 24 odst. 2 pism. t)} z&kona o danich gz pFijm 1lze Jako
dafovy vydaj uznat pofizovaci cenu pozemku jen do vyde prfijmil z tohoto
pozemku. V pfipadé prodeje pozemkl se tedy do

poplatnika zahrne p¥ijem 2z prodede

zdanitelnych pifijmd
a do nakladi vydaj na pofizeni
tohoto prodaného majetku maximdlng do vy3e pPijmu z jeho prodeje.!

PEi prodeji vé&t3iho poltu pozemkd se posuzuje kaZdy pfipad jednotliveé.

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na tomto prikladu:

Pfiklad:

Poplatnik prodal v roce 2008 dva pozemky. Pozemek A v poFizovaci
cené 500 000 K& prodal za 700 000 K& a pozemek B v pofizovaci cenéd
350 000 K& za 300 000 K&. I kdyZ celkové dosdhl zisku (p¥ijem 1 000 000
K& oproti wydaji 850 000 K&), jako dafové udinny vydaj lze uznat pouze
gastku 800 000 K& (z pozemku A celgch 500 000 K&, z pozemku B jen
300 000 K&, tedy do vyde souvisejicich p#ijma}.

Z judikatury:

» Jakkoli stéZovatel tvrdi, Ze vykondval samostatnd soustavnou &Sinnost
pod vlastnim Jjménem a na vlastni odpovédnost, nespliiuije dal3i =z
podminek pro to, aby mchla byt tato &innost povaZovédna za vykon
¥ivnosti. Provogoval-1i Jji totiZ Dbez Zivnostenského opravnéni,
nevykonaval ji za podminek stanovenych Zivnostenskym zdkonem'? (§ 10, §
45, § 47, respektive § 50}). Vzhledem k vy¥e uvedenému Zalovany ani soud
nepochybili, nepod¥fadili-li p¥ijmy st@Zovatele pod § 7 odst. 1 pism. b)
~zdkona © danich z pfijmk, nebot se nemohlo jednat ¢ pfijmy z podnikdani,
respektive 2z Zivnosti. Ostatnimi pPijmy podle § 10 zakona o danich z
pFijmi, 7jsou p¥ednéd pPijmy, pFi kterych dochdzi ke zvySeni majetku,
pokud v8ak nejde o ptijmy podle § 6 aZ § 9 citovaného zakona. Uvedené
ustanoveni obsahuje pouze demonstrativni vylet pEijmh, o které by se
mohlo jednat. Tento vy&et prichazi vdak v uvahu viZdy aZ teprve tehdy,
lze-1i dospé&t k z&v&ru o tom, Ze nelze piijem podfadit pod nékteré z
pfedchozich ustanoveni § € aZz § 9. Tak tomu bylo i v pEipadé
stéovatele.™

b st&iovatel pti rekonstrukci pfedm&tu smlouvy o dilo do ur&ité miry

" wykroil z meze Zivnostenského oprévnéni, jimZ v predmétném obdobi

1) Vanzurové, A., Lichové, L. Datiovy systém CR 2008, str. 94. 9. aktualizované vydéni. Praha: VOX, 2008
"2 28kon & 455/1991 Sb., fivnostensky zdkon, ve znénf pozddjiich pfedpist
U3 Nejvyas1 sprivni soud (www.nssoud.cz) sp. zn. 5 Afs 148/2006-50 ze dne 21. 9. 2007
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disponoval, avBak Nejvy38i spravni soud mi za to, %e tuto Jeho
neoprdvnénost podnikani nelze kvalifikovat Jjako napk. piileZfitostny
ptijem, byt by pomdr neoprévn&ného prileZitostného p¥ijmu byl vétsi nei
opravnéneho prfijmu z podnikédni. Toto uzké pojeti Nejvy®si apravni soud
nepovaZzuje za p¥iléhavé, proto se pfiklani k Sir3imu pojeti, jemuZ
sveédCl i teleologie zé&kona o danich z pFijmi. Toto Sir3i pojeti bere v
gvahu definici podnikédni ve smyslu obchodniho z&koniku, kde se v § 2
odst. 1 podnikénim rozumi soustavna Sinnost provadéna samostatné
podnikatelem vlastnim Jjménem a na vlastni odpovédnost za ucelem
dosaZeni zisku. PFfestoZe v odst. 2 tého? ustanoveni lze nalé&zt
vymezeni, kdo je podnikatelem podle tohoto =z&kona, lze vzit za
prokazane, Ze stéZovatel byl bezesporu podnikatelem, pFredmétriou
rekonstrukel provadé&l pFli vykonu své podnikatelské &innosti, byt
neopravnéné, a splnil tedy p¥i vykonu této &innosti podminky stanovené
definici podnikéni. Skutedénost, Ze stéZovatel poednikal bez konkrétnniho
opravnéni, vztahujiciho se p¥ime k provddéni é&innosti rekonstrukce
kotelny, neni pro dany p#ipad rozhodna, nebot spravce dan& posuzuije
pouze skuteénosti rozhodné pro spridvné vymé¥eni dané&, nikoliv
skutelnosti spadajici do phscbnosti Jjiného, zde Zivnostenského,
spravnihe organu.™

» Ne kazdy vydaj podnikatelského subjektu je soucasné vydajem daflovym.
vydajem dafiovym se stavd pouze tehdy, kdyZ spliiuje poZadavky stanoveneé
dafiovym predpisem. Takovym poZadavkem ije, aby vydaj souvisel s
dosafenim, zaji3té&nim a udrZenim podnikatelovych zdanitelnych p¥ijmu,
jestliZe takovy pofadavek dodrZen neni, pak se nejednid o vydaj dafiovy.
Zjednodufend Fedeno zahrnuti vydajd podnikatelskych subjekt?d, které
$4dné zdanitelné pfijmy nepfinesly by v podstat® znamenalo, Z2Ze by
podnikatelské subjekty pFendSely svA rizika na stat. To vSak dafovymi
predpisy sledovano neni.'*®

» Dafiovy zadkon je kogentni prévni normou, takie dafiovym vydajem Je
.pouze vydaj v ném takto definovany, bez chledu na pfipadna dalsi
smluvni ujednéni dafovych subjektl. Pokud tedy poplatnikem uplatné&né
..vfrdéje nejsou vyslovné& vyjmenovany mezi dafiovymi vydajl podle § 24
‘odst. 2 dafiového z&kona a ani nemaji vazbu na 74dné konkrétni pIijmy,

které by jimi alespoil mohly byt dosaZeny, nelze je povaZovat za datiové

14 Nejvydsi spravni soud (www.nssoud.cz) sp. zn. 5 Afs 8/2005-79 ze dne 28. 2. 2006
18 Krajsky soud v Ceskych Bud$jovicich sp. zn. 10 Ca 306/98. COPYRIGHT ASPI as., 2008
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vydaje. Za vydaje vynaloZené k dosaZeni, zajisténi a udrZeni piiimh pak
nelze nikdy povaZovat vydaje vyjwmenované v ustanoveni § 25, a to ani

kdyby m&ly jednoznalnou scuvislost s konkrétnimi vynosy poplatnika.'®

Skutecdné vvdaje

Datiové vydaje ve skute&n& prokidzané vysi lze uplatnit v plném
rozsahu, tedy v&etn& odpisd majetku (nap¥. nemovitosti) zahrnutého
v obchodnim majetku, rezerv na opravy hmotndho majetku, opravnych
poloZek k pohledavkadm u poplatnikl, ktefi vedou podvoiné udetnictvi,
dané z ptevodu nemovitosti apod.

V p¥ipad®é nemovitosti pofizené na WUvEr nebo pOi&ku je nutno
postupovat podle § 3 zakona o danich z p#ijmi, ktery stanovi mimo jiné,
Ze uvér (pbjdka) neni pfFfedmétem dand a zaplaceny uvér (ptjcka) neni
dafiovym vydajem.

Pri Castelném prodeji hmotného majetku je wvydajem pom@&rnd 2Sast
zhstatkové ceny. TaktéZ p¥i zahrnovani odpist do vydajl na dosaZeni,
zajl3téni a udrZeni pfijml hmotného majetku evidovaného v majetku
poplatnika, ktery Jje pouze zldsti pouZivdn k zajidténi zdanitelného
piijmue a z&asti 1 pro oscbni pot¥ebu poplatnika, se podle § 28 odst. 6
zédkona o danich z pfijmd do vydajd zahrnuje pouze pomérnid &ast odpisu.

Podle § 26 odst. 8 zékona o danfich 2z pfijmd odpisy pro uadely
zdkona neni peplatnik povinen uplatnit, piitom odpisovani 1lze 1
pferusit, ale p¥i dal8im odpisovani je nutné pokraovat zplsokem, jake
by odpisovani pferu3eno nebylo, a tc za podminky, Ze v dobé& pferuseni
neuplatni poplatnik vydaje pauSalni castkou.

Zakon o danich z p#ijmd stanovi, Ze za zlstatkovou cenu se
povaiuie rozdil mezi wvstupni c¢enou hmotného majetku a celkovou vysi
odpistt z tohoto majetku, a to i tehdy, kdyZ do vydajl na zajisténi
zdanitelnych pfijmi zahrnul poplatnik pouze pom&rnou &ast odpisd i:odle
§ 28 odst. 6 z&kona nebo uplatfioval v nékterych zdafiovacich obdobich
v¢daje procentem z piijmi. Pokud tedy vypo&itany odpis Cini nap¥.
70 000 K& a poplatnik mohl z vyde uvedenych divedd do dafovych vydaja
zahrnout pouze 40 000 K&, =zjisti se zustatkovd cena odpisovaného
majetku jako rozdil mezi wvstupni cenou a &astkou 70 000 KE. NWa toto
‘ustanoveni vdak navazuje § 23 odst. 4 pfsm. e) a § 24 odst. 2 pism. zQ)

zdkona o danich z p¥ijmi, na zidkladé kterych lze 1 odpisy neuplatrniéné v

- 11 Krajsky soud v Usti nad Labem sp. zn. 15 Ca 30/2002 z& dne 2. 7.2003. COPYRIGHT ASPI a.s., 2008
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jednotlivych zdahovacich obdebich jako dariovy wvydaj, zahrnout do

daflovych vydajd do vy3e pfijmi, a to v p¥ipad® prodeje predmé&étného
majetku.

Dojde-1i k prodeji nemovitosti zahrnuté v obchodnim majetku
podnikatele, jednd se o pfijem podle § 7 zdkona o danich 2z pEijmd. Jako
dafiovy vydaj lze v tomto pFfipad& uplatnit zdstatkovou cenu, jednalo-l1i
se o nemovitost odpiscvanou. D&le je moZno jako dafiovy vydaj uplatnit
dafi z pEevodu nemovitosti, a to aZ po jejim zaplaceni v souladu s v §
24 odst. 2 pism. ch) zakona ¢ danich z pfijmd, jako% i dal3i vydaje na
dosaZzenl, zajiSténi a udrZeni zdanitelného pEijmu.

Vytazenim nemovitosti z obchodniho majetku pro podnikatelskou
Zinnost podnikateli nevznik& zdanitelny p¥ijem. Pokud by vdak poplatnik
nasledné nemovitost prodal do zdkonem stanovené dvouleté 1lhity podle §
4 odst. 1 pism. a) zakona nebo p&tileté lhlty podle § 4 odst. 1 pism.
b} zakona, vznikne mu jiZ zdanitelny p¥ijem, ktery patfi do dafového
pitiznani. V tomtoc piipadé se jednd o pfijem ostatni podle § 10 zakona o

danich z pfijma.t?’

Rozestavénd stavba

V ptipadé prodeje rozestavéné stavby 1lze do dailovych vydajt
uplatnit wvydaje spojené s jejim pofizenim. K odpisovani nemovitosti

v tomte pPipadé dochéazi aZ na zdklad® kolauda&niho souhlasu.

Rezerva na cpravu

Rezervy lze ©povaZovat za dimyslné opatfeni k pfedchazeni
potencidlnim rizik(m, ztratidm a velkym vyloham. Pfind3eji tedy princip
opatrnosti, ktery je vlastni nejen vEem ufetnim jednotkam, ale kaZdému
podnikateli. Jednd se o nakladové poloiky vytvafené na kryti budoucich
vyda4l nebo jinych nepredvidatelnych udalosti tykajicich se dotyZného
podnikatele, resp. G&etni jednotky.''®

Za podminek § 7 =z&kona o rezervAch'® lze vytvadfet rezervu na
opravy hmotnS8ho majetku (tj. i na opravy nemovitosti), kterd Je
v gouladu s § 24 odst. 2 pism. i) zakona o danich z pEijmh vydajem na

“dosazeni, zaji%t&ni a udrieni piijmd.

.17 gedlakova, E. PHjem z prodeje bytu a ostatnich nemovitosti z hlediska dang 2 ptijmd. Dané a prévo v praxi, 2002,
(;5. 12, str. 17. COPYRIGHT ASPI a.s., 2008 v Hosdy & 1, . 5
i
- ¥ Dérgel, M. Rezervy a opravné poloZky. Poradce, 2006, Vzory a pfipady &. 1, str. 2 ‘
Y9 74%0n 593/1992 b, o rezervich pro zjisténi z4kladu dang z pHjmd, ve méni pozdgjsich pfedpist
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V pfipadé& prodeje nemovitosti, na kteron byla tvofena rezerva na

opravu, musi poplatnik v roce prodeje zvyzit svij zaklad dané o

nevyerpanou Cast této rezervy.

Nemovitost ve spolelném jméni manZeld

PEiimy z prodeje nemovitosti ve spoledném jméni Jjsou zdatovédny u
toho z manZeld, ktery m&l takovou nemovitost nebo movitou vac zahrnutou

v obchodnim majetku.

Spolupracujici osoba

Prijem =2z prodeje nemovitosti =za¥azené do obchodniho majetku
jednoho 2z manZielld mGZe za uréitych okolnosti pfedstavovat pEijem
druh&ho z manfell nebo i dal3i osoby. Je tomu tak, nebot za podminek §
13 z&kona o danich z pEijmi se pPiimy dosaZené p¥i podnikani nebo jiné
samostatné vyd&le¢né &innosti [§ 7 odst. 1 pism. a) aZ ¢) a odst. 2
tohoto z&konal provozované za spolupréce druh&ho z manZeld, popfipadd i
ostatnich osob Zijicich v domicnosti s poplatnikem, rozddluii wmezi
poplatnika a tyto osoby v z&konem stanoveném limitu.

Institut spoledné domédcnestl Je upraven v ustanoveni § 115
ob¢anského  zakoniku. Fodle oblanskéhe z&koniku tvo¥i  spolednou
domacnost ob&ané, kte¥i spolu trvale Ziji a spoleiné uvhrazuji naklady
na své potfeby. Rozhodujici 3Je praktické splnéni této podminky.
Pfechodny pobyt ditd&te mimo domicnost ze specifickych divedl, napf¥. z
diivodll 1lé¢eni, zahranié&nihe studia apod., nema vliv na odpocet.
Spole&nou domécnost mohou tvofit 1 1lidé, ktefi nemajl stejne txvalé
bydlist&, ale existuje mezi nimi spolelné hospodafeni s p¥ijmy. Avsak
opak neni mofny, tedy za spolednou domicnost nelze povaZovat pfipad,
kdy ve stejném byt& bydli nékolik osob, ale v3echny hospodafi
oddélend . ??

PE¥iimy a vydaje nelze rozd&lovat na déti aZ do ukonCeni Jejich
povinné Skolni dochazky a na d&ti v kalenddfnich mésicich, ve kterych
je na n& uplatfovdno dafiové zvyhodn&ni podle § 35c a 35d zakona o
danich z p#ijmd, nebo na manfela (manZelku), je-1li na n&j (na ni) ve
z3afiovacim obdobi uplatnéna sleva na dani podle § 35ba cdst. 1 pism. b)

tohote zékona.

1 Salaovs, M, Odpoditatelns téstka ze zékladu dan¥ na vy¥ivované ditg. Mzdova dZetnf, 1996, & 11, str. 3-6.
COPYRIGHT ASPI a.s., 2008
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7 judikatury:

» Dojde-li ke zvyZeni dafiového =zikladu u podnikatele z podnikatel ské
ginnosti, pak je nezbytné, aby doZlo té¥ ke zvyieni dafiového zakl adu
jeho spolupracujici osoby, protoZe jeji pfijem a vydaje jsou odvislé od
piijmd podnikatele. JestliZe doZlo ke zvyZeni prijmd podnikatele v
dusledku neuznani jednoho z vydajl jake vydaje dafiového, pak Zvysil se
piijem Zalobce a tudii se zvy3il té% pFijem Jeho spolupracujici
manzelky. JestliZe spravce dané promitl takové zvyseni pfijmd do pFijmi
spolupracujicli manZelky v pom&ru, v ijakém Zalobce a spolupracujici
manZelka uvedli své p¥ijny a vydaje v dafiovych p¥izndnich, udinil tak
spravng.'**

» Nelze se tedy ztotoZnit se sté&iovatelovym nazorem, Ze pojem v
ostatnich pfipadech” nemd byt chapdn jakoe vyludovaci, nybrZ 3Jako
soufadny. Z Xkontextu tohoto ustancveni je toti¥ z¥ejmé, Ze ostatnimi
p¥ipady spolupréce nejsou minény Jjiné formy spolupréce, nybri
spoluprdce provadénad jinym okruhem osch. Citované ustanoveni  tak
upravuje dvé moiZné vychozi skutkové  situace vypoltu pfijma
spolupracujicich osob, ke kterym mbhZe dojit. Pro tento zavér své&dél
logickd interpretace p¥edmé&tného zadkonného ustanoveni, kdy prvni wvéta
pracuie s terminem ,spolupracujici manZel” a druhd vé&ta hoveo¥i o
#Spolupridcl manZela a ostatnich osob”. Je totliZ z¥ejmé, Ze pokud by se
druhd véta tykala spoluprace poplatnika toliko s ostatnimi csobami, a
nikeliv 1 s manZelem, nemé&lo by Jjakykoliv dived oznalenl tohioto
poplatnika jako maniela, pFifemi by nastala zjevné absurdni situace,
kdy v jedné v&t& zikonného ustanoveni by stejnéd osoba byla oznacena
jednou Jjako manZel a jednou Jjako poplatnik. Uvaha o spolupréci
'poplatnikova man¥ela s ostatnimi osobami Zijicimi wve spolelné
domécnosti pak jde zcela mimo ramec této zakonné dpravy, jedjimz
primirnim udelem je vypodet dand poplatnika, z nikoliv daldich osob.'™

» Skute&nost, Ze zdafiovacim obdobim je kalendd¥ni rok, neznamena, :Ze
podminky pro zdandni musi byt v tomto obdobi stejn& a pokud nejsou, Ze
se za takové povaZuji, nebot z dal3ich konkrétnich ustanoveni zakona
nic takového nevyplyva. Zav&r ustanoveni § 12 odst. 2 zékona o danich
z pPiimi o nemoZnosti soudasného  uplatnéni déti jako osob

spolupracujicich a vyZivovanych Je tfeba vyloZit tak, Ze k tomuto

121 ¢ rajsky soud v Ceskych Budéjovicich sp. zn. 10 Ca 306/98. COPYRIGHT ASPI as., 2008
122 NejvyS3i spravni soud (www.nssoud.cz) sp. zn. 2 Afs 33/2003-62 ze dne 18. 3.2004
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soub&hu nesmélo dojit ve shodnych m&sicich zdafiovaciho obdobi, kdyZz -
Jak vySe uvedeno - bylo moZné uplatné&ni obou typd sni¥eni dané v
Obdobich nejméné jednoho mésice. Zakon tedy pFipoustdl uplatnéni ddti
Jako osob spolupracujicich i vyZivovanych v obdobich mé&siZnich, ani#

stanovil DbliZ31 podminky pro vzajemny pomé&r obou druhlt dafiového
zvyhodndni . '#

Leasing nemovitosti

Pfedevsim v pEfipadech, kdy podnikatel nemd dost volnych
finanénich prostfedktd na pofizeni vé&ci s vy3%i poFfizovaci cenou a
uvaZuje o Uvéru, je casto volenou alternativou finan&ni prondjem.
Smlouva potom zahrnuje prondjem s pravem nebo povinnosti odkupu
pIfedmé&tu po skonfeni prondjmu. Z hlediska dané z p¥Fijmd se jedni o
finanéni prondjem jen v pfipadd, Ze po skondeni prondjmu hmetného
majetku najemce pfedmdt pronidjmu skutedn& odkoupi. Uhrada se
zpravidla rozpadd na najemné a kupni cenu po skondeni najemni
smlouvy. **

V praxi se lze setkat s finan&nim leasingem nemovitosti,
zpravidla jde o nebytové prostory (zejména obchody a kancelare}.
V téchto pfipadech lze dasové rozliZovat a zahrnovat do dafievych
vydajl v pomérné vy3i cenu leasingu.

V n&kterych  pfipadech  dochazi k  p¥edasnému ukondeni
finan&niho leasingu, a to bud v souvislosti s pIredfasnym
odkoupenim pfedm&tu n&jmu, nebo bez odkoupeni pFedmétu najmu
{nap¥. pfi postoupeni leasingu na jiného néjemce).

Pokud nebudou spinény daftevé podminky finanéniho leasingu
podle § 24 odst. 4, resp. 5 zdkona o danich z pEijmi, stdva se
celé najemné zpdtnd vydajem dafiovd neuznatelnym, tzn. Ze najemce,
ktery dje fyzickou osobou, zvy3i =zdklad dané o vedkeré Zasové
rozlisené ndjemmné, které v minulosti zahrnul do dafiovych vydajl.
Poplatnik zvy3i zaklad dan& jednoradzové za zdanovaci cbdobi, ve
kterém do¥lo k poruSeni dafiovych podminek (viz § 5 odst. 6 zékona
o danich z pfijmé). Ustanoveni § 29 odst. 1 pism. a) zakona o
danich z p¥ijmd nésledné umoZfiuje zahrnout toto nedafiové najemné

do vstupni ceny odkoupenéhc hmotného majetku.

123 X rajsky soud v Ustl pad Labem sp. zn. 16 Ca 365/96 ze dne 20. 1, 1997. COPYRIGHT ASPI as,, 2008
124 yanturové, A. Pitvodni nebo upravené texty pro ASPL, str. 76, 2005, COPYRIGHT ASPI as., 2008
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Po ukon€eni finanéniho leasingu, kdy nijemce

nemovitost

odkoupi, miZe kdykeliv poté tuto nemovitost prodat. zikon o danich
z pEijmd, ani jiny z&kon vlastnikovi nebrani, aby majetek prodal.
Pfijem =z prodeje nemovitosti podléhd zdan&ni dani z ptijmd.
Prodejni cenu ije wvhodné& stanovit jako cenu obvyklou, pifestoie
Ofedni odhad nemovitosti neni pro téely z&kona o danich z p¥iima
nutny, a to vzhledem k ustanoveni § 23 odst. 7 zakona o danfich z
p¥ijmd.

Pokud poplatnik nesplni podminky pro uplatné&ni najemného u
finanéniho leasingu do dafiovych vydajl, nemovitost odkoupi,
ngjemné zahrne do vstupni ceny odkoupenéd nemovitosti a tu pak
nasledné proda, je Jjeho dafiovym vydajem =zOstatkova cena
nemovitosti.

Pokud poplatnik mnesplni podminky pro uplatn®ni nadjemného u
finanéniho leasingu do dafievych vydajfi, nebot nemovitost po
odkoupeni nezahrnul do svéhe c¢bchodniho majetku, a tuto

nemovitost ndsledné prodd, je jeho dafovym vydajem na dosaZeni

pEijmu podle § 10 zdkona o danich z pfijmb také zaplacené n&jemné.

Pauddlni vydaje

Poplatnik, ktery nepodnikid spoleéné na zdkladé smlouvy o sdruZeni
(viz § 12), se mhZe rozhodnout, zda v dilé&im zdkladu dan& podle § 7
uplatni skutefné& wvynaloZené nédklady, nebo z dhrnné vyie pfijmd uplatni
naklady procentem ze zdanitelnych pFijmdl v zdvislogti na druhu
Einnosti. Uplatnéni nakladh stanovenim procenta z pfijmd je =zavazné
diferencovano podle druhu &innosti. "

Neuplatni-li poplatnik  vydaje prokazateln& vynaloZené na
dosaZeni, zajisténi a udrZeni p¥ijmu, mbiZe uplatnit vydaje podle § 7
odst. 7 zadkona o danich z p¥iimd ve vysi

a) 80 z pFijmh ze zem&délské vyroby, lesniho a vodniho hospodafstvi,

Co

c) 50 pFijmi ze Zivnosti s vyjimkou p¥iimt ze Zivnosti femeslnych,

d) 40

3

%

"b) 60 % z pFijmd ze Zivnosti Femeslnych,
¥
%

z pFiimd z p¥ijmd z jiného podnikéni podle zvlastnich predpis,

‘nebo z prijmi podle § 7 odst. 2 pism. a) s vyjimkou pEijmd podle § 7
‘odst. 8, a nebo z pEijml podle § 7 odst. 2 pism. b) aZ d) zakona o

‘danich z pfijmi.

s Pelech, P., Pelc, V. Dand z pHimi s komentafer, str. 149. 6. aktualizované vydani. Qlomouc; Anag, 2005
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Zpisob uplatnéni vydajh nelze zpétné& ménit.

Zakon o danich z pfijmd neumoZfiuje uplatnit pausilni vydaje podle
p¥fevaiujicich p¥iimd poplatnika. Z tohoto dfvodu je treba evidovat
Jednotlivé druhy pfijmd samostatnd a ke konkrétnim piijmim uplatnit
Pfisludnou vy3i paudalnich vydajh.

Podle § 11 z&kona o danich z pfijmh pokud nejsou pFijmy a vydaje
rozdéleny mezi speluvlastniky podle spoluvliastnickych podill, mohou
spoluvlastnici uplatnit vydaje na n& pfipadajici pouze v prokazané
vysi. RovnéZ tak v souladu s ustanoveni § 12 zékona o danich z pFijmd
pokud nejsou pEijmy a vydaje rozdé€leny mezi udastniky sdruZeni (§ 829 a

‘'nésl. ob&anského zakoniku) rovnym dilem, mochou uBastnici sdruZeni
uplatnit vydaje na né& piipadajici pouze v prokdzané vysi.

Uplatni-li poplatnik vydaje paudalni ¢Eastkou mi se za to, Fe v
Céstce vydajl Jsou =zahrnuty velkeré vydaje poplatnika vynalofenéd v
souvislosti s dosahovanim pfijmdl 2z podnikdni a 2z jiné samostatné
vydéleiné <&innosti. Pokud tedy poplatnik prodad nemovitost =zahrnutou
v obchodnim majetku a ve zdafiovacim obdobi, ve kterém mu plyne pEijem
z prodeje nemovitosti uplatni vydaje pau$dlni Zastkou, nemlie jiZ wvedle
pauddlnich vydajd uplatnit ZAdné dal3i vydaje vztahujici se k prodané
nemovitosti. Zde Jje v8ak t¥eba upozornit, Ze k takto uplatné&nim
pauddlnim vydajlm p¥ihlédne spravce dané& pouze v piipadé, kdy je nakup
a prodej nemovitosti pPedmétem podnikatelské <&innosti poplatnika.
V pripadé, kdy tomu tak neni, zahrne spravce dané& pfijem z prodeje
nemovitosti do dil&iho zakladu dand poplatnika podle § 10 zakona o
danich z pfijmfi, a to s poukazem na skutelnost, Ze p¥i uplatnéni vydaji
procentem z p¥ijmd nemé poplatnik obchodni majetek (§ 4 odst. 4 zakona
o danich z pfijmh) a prodej nemovitosti neni pfijmem ze Zivnosti.

U%elem pauddlnich vydaj je pfedev3im sniZeni administrativni
narodnosti jak na strané poplatnika, tak i sprdvce dané pii prokazovani
datiové u&innych vydajt. P¥i aplikaci pausélnich vydajh je v8ak tieba si
uvédomit, Ze propodet se uplatni procentem z p¥ijma, nikoliv z vynosi.
'Pokud tedy poplatnik - fyzickd osoba vede afetnictvi, musi pro ucely
uplatnéni vydajl procentem z pfijmd evidovat jednotlivé pI¥ijmy
samostatné.

Z judikatury:

» Dafiovy subjekt je opravnén v dodatelnén dafiovém p¥iznani rovnéz

zvolit zptisob uplatnéni vydajd. Ustanoveni § 7 odst. 9 zékona o danich
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z p¥iimd vyZaduje pouze, aby poplatnik uplatnil bud jeden anebo druhy
zpGsob uplatnéni v¢dajt, nemlfe viak kombinovat oba v jednom dafiovém
p¥fizndni. Korektnost vykladu zde zvolenédho byla nepfimo potvrzena
novelou pfedm&tného ustanoveni. Ten s u&innosti od 1. 1. 2006 p¥idal na
konec ustancveni § 7 odst. 9 zidkona ¢ danich z pfijmd vétu ,Zplusob
uplatnéni vydajl podle tohoto odstavece nelze zpétné ménit™. 35 cohledem
na systematické zafazeni této véty na koncl § 7 odst. 3 je patrné, Ze
zékon napfPisté zakazuje pouze ndslednou zm&nu vydajd paufilnich na
vydaje skutedéné. MoZnost druhého typu zmdny, tedy zvoleni vwydaji
-pauSdlnich namisto vydajl skuteénych pfi dodatedéném dafiovém priznani,

z(stava naddle moiné.??®

Dafiovd evidence

Dafiovd evidence Jsou pFfedevi3im zdznamy poplatnika o p¥ijmech a
vydajich v réamci podnikdni a jiné samostatné vydélelné Cinnosti.
K dafiové evidenci krom& sledovdni pfijmi a vydajl v éasovém sledu patfi
i evidence hmotného (a nehmotného majetku), pohledavek a zdvazkl a také
t¥eba tvorby rezervy na opravu hmotného majetku,'?

Podle § 7b zdkoma o danich z pfijmd dafovd evidence (upravena
v zédkoné o danich 2z piijml pofinaje zdatovacim obdobim roku 2004)
zajistuje zjisténi zadkladu dang z p¥ijmh a obsahuje udaje o pfijmech a
vydajich, v ¢&lenéni potfebném pro zjisténi zdkladu dang, nmajetkue a
zadvazcich. Poéinaje zdalflovacim obdobkim roku 2006 mohou WU&astnici
sdruZeni vést daflovou evidenci spole&ng, tj. mohou evidovat spoledné
p¥ijmy a spole¢né vydaje na dosaZfeni, =zajisténi a udrieni piijmd
{ocbdobné tomu bylo do konce roku 2003 p¥l vedeni Jednoduchého
Aetnictvi).

Pro cbgahové vymezeni sloZek majetku v dafiové evidenci se pouZiji
{(nestanovi-li zdkon o danich z pfijmid jinak) zvlastni prévni pfedpisy o
Getnictvi. PEitom zdkon o danich z pfijmd stanovi pouze obsah, nikeoliv
formu vedeni dafiové evidence a bude zaleZet pouze na daflovém subjektu,
jaky zplisob evidence zwvoli.

PFi nékupu nemovitosti pro podnikatelské 1u&ely poplatnik
zaeviduje tuto nemovitost ve své dafiové evidenci. Pro uGely ocenéni

_ majetku a zavazkii v dafiové evidenci se hmotny majetek ocefiuje podle §

© 12 Nejvy$3! spravni soud (www.nssoud.cz) sp. zn. 1 Afs 123/2006-59 ze dne 12. 2. 2008.
© 2T yandurovs, A., Lachovi, L. Datiovy systém CR 2008, str. 127, 128, 9. aktualizované vydand. Praha: VOX, 2008
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29 zakona o danich 2z pEijmd. V pfipadé majetku pofizeného formou
finanéniho prondjmu s naslednou koupi najaté véci se do potizovaci ceny
majetku zahrnou vydaje s jeho pofizenim souvisejici, hrazené najemcem
(zejména doprava, montédz, clo, provize, poplatky).

Pofizovaci cenou
pozemku se rozumi cena vietnd& porostu, pokud se nejednd o péstitelsky
celek trvalych porostt, ktery je hmotnym majetkem podle § 26 z&kona O
danich z pEijmb a odpisuje se. TaktéZ vyFazeni nemovitosti z cbchocdniho
majetku {(napf. 2z divodu prodeje nemovitosti) poplatnik uvede ve sVE
daficvé evidenci.

Poplatnik Jje povinen uschovidvat dafiovou evidenci za viechna
zdarfiovacl obdobi, pro kterd neskondila 1lhita pro vym&¥eni dané
stanovend zékona o danich z pfijmd nebo zéakonem ¢ spravd dani. PFitom
je tfeba vzit v uvahu ustanoveni § 38r zdkona o danich z p#ijmh, které

prodluzuje lhiitu pro vyméfeni dané& ve vybranych p¥ipadech.

Diléi zaklad danéd u poplatnika s pfijmy podle § 10 =zakona o danich =z
prijmi

Ostatnimi pfijmy, p¥i kterych dochdzi ke zvySeni majetku, pokud
nejde ¢ pfijmy podle § 6 aZi 9 zakona o danich z pfijmi, ijsou take
pEijmy 2z pfevodu wvlastni nemovitosti, s vyjimkou pPiijmd od dané
osvobozenych podle § 4 tohoto z&kona.

DLl1&im zAkladem dané Je pfijem sniZeny o vydaje prokazatelné
vynaloZené na jeho dosaZeni. Paudalni vydaje nelze pfipadé prodeje
nemovitosti wuplatnit. Pokud tedy poplatnik nesplni podminky pro
osvobozeni pfiimu od dané, miZe jake daflovy vydaj uplatnit pouze
doloZené vydaje. Uplatnéni vydajt na z8kladé ocenéni soudnim znalcem
zdkon o danich z p¥iimh nep¥ipousti.

U pPijmi z nemovitosti je vydajem cena, za kterou poplatnik wvé&c
prokazateln& nabyl, a Jde-li o véc =zdddénou mnebc darovanou, cena
2415t&n& podle zvlaitniho pravniho pfedpisu o ocefiovani majetku ke dni
nabyti.

Jde-1i o hmotny majetek odpisovany podle § 26 a nasledujicich,
kter¢y byl zahrnut do obchodniho majetku pro vykon podnikatelské nebo
jiné samostatné vydé&ledné &innosti nebo slouzil k prondimu, je vydajem
ziistatkovd cena podle § 29 odst. 2 zékona o danich z pfijmh. Jde-1i o
v&¢c ziskanou smé&nou nebo vyhrou, wvychézi se 2z ceny podle zadkona o

ccefiovénti.
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JestliZe napf. manZelé nezahrnuli do danovych vydajt odplsy ve
vysi 64 000 K&, nebot nemovitost poufivali Zaste&né pro bydleni a tuto
nemovitost prodali za &astku 820 000 K&, je zdanitelny pfijem &astka
820 000 K& sniZend o 64 000 K& tj. o neuplatnéné odpisy.

vydajem je zlstatkova cena.!®®

Dafiovym

Vydajem Jsou té&Z <&astky prokazateln® vynaloZené na technické
zhodnoceni, opravu a udrZbu véci, v&etn& daliich vydajd souvisejicich s
uskutednénim prodeje (nap¥. poplatek realitni kanceld?i za
zprost¥edkovani prodeije, <Céstka za vypracovani znaleckého posudku
apod.) s vylimkou vydajh na oscbni potfebu poplatnika.

K hodnoté& vlastni prace poplatnika na vé&ci, kterou si sam vyrobil
nebo vlastni praci zhodnotil, se p?i stanoveni vydajh nepFihliZi.

PEijmy plynouci ze splatek na zaklad& uzavfené kupni smlouvy nebo
ze z&lohy na zakladé uzaviené smlouvy o budoucim prodeji nemovitosti se
zahrnou do dilZiho z&kladu dané za =zdaliovaci obdobi, wve kterém byly
dosaZeny.

Vydaje, které ptrevysuji pfijmy v tom zdaliovacim obdobi, kdy
poprvé plynou splatky nebo z&lohy na prodej nemovitosti nebo na budouci
prodej nemovitosti (s wvyjimkou uwvedenou v § 4) mohou byt uplatnény v
tomto zdahovacim obdobi aZ do vyie tohoto pfijmu. JestliZe pfijem plyne
i v dalgich zdafiovacich obdobich, peostupuje se obdobné, a to ai do vye
celkové Zastky, kterou lze podle tohoto ustanoveni uplatnit.
| U pFijmd z prodeje nemovitého majetku je vydajem zaplacena dail z
prevodu nemovitosti podle § 24 odst. 2 pism. ch) zakona o danich z
p¥ijmi, i kdyZ je uvhrazena v jiném zdafiovacim obdobi neZ v tom, v némz
plyne p¥ijem z prodeje. U p¥ijmi z predeje nemovitého majetku, ktery
byl ve spolefném jméni manZelld, je vydajem dah z pievodu nemovitosti
zaplacend kterymkoliv 2z nich.

Po&inaje zdafiovacim obdobim roku 2004 Je vydajem je i vracend
z&loha, i kdyZ dje vracena v jiném zdafovacim obdobi. Pokud napf.
poplatnik pfijme ve zdallovacim obdobi zalohu na prodej nemovitosti, kde
p¥ijem z prodeje neni od dan& z pfijml osvobozen, musi zdlohu uvést do
. dafiového p¥iznéni. Pokud se prodej neuskutelni a prodavajici tuto

z&lohu v nasleduiicim roce vrati, bude postupovat tim zplsobem, Ze poda

128 gadiskovs, B, Zdkon o danfch z pHfjmi po novele s komentifem. Poradce, 2005, €. 7, str. 78
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dodateéné dafové p¥izndni na dafiovou povinnost niz3i a pozadad spréavce
dané o vraceni preplatku.!?®

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na téchto pEikladech:
B¥iklad &. 1:

Poplatnik =zakoupil  rodinny dim, ktery nezahrnul deo obchodnfho
majetku ani v ném nem&l trvalé bydliZt&. Dim opravil a prodal. Uhrada
kupni ceny ve vy3i 2 000 000 X& byla stanovena ve splatkach po dobu
tE¥ech let. V prvnim roce &ini splatka 1 000 000 K& a ve druhém a tietim
roce 500 000 Ké.

Vydajem na dosaZeni pEZijmh je u pfiiml z prodeje nemovitosti
cena, za kterou poplatnik vé&c prckazateln® nabyl, vydajem jsou té2
Castky prokazateln& vynaloZené na technické zhodnoceni, opravu a adrZbu
véci, vCetné dalSich vydajl souvisejicich s uskute®ndnim prodeje s
vyjimkou vydajl na osobni pot¥ebu poplatnika. K hodnot& vlastni prace
poplatnika na véci, kterou si sam vyreobil nebo wvlastni praci zhodnotil,
se pfi stanoveni wvydajl nep¥ihliZi. V uvedeném pFipadd podléha v
prvnim roce zdanéni &astka 1 000 000 K&, ve druhém roce &astka 500 000
K& a ve tietim roce zbyvajici &astka 500 000 K&. P¥i uplatnéni vydajh
je poplatnik omezen celkovou c&astkou vydajd, kterou si mhZe do
dafiovych vydajd v jednotlivych letech uplatnit podle vlastniho uvdZeni.
Pokud by spolu g rodinnym domem bylo predéno i1 jeho zalfizeni,
wztahuje se na movité vEci proddvané spolu s toutoc nemovitosti
osvobozeni podle § 4 odst. 1 pism. ¢} zédkona o danich z pZijmd. Pokud
by se jednale o movité v&ci =zahrnuté v p¥edchozich obdobich do
obchodniho majetku poplatnika pro vykon podnikatelské a jiné samostatné
vyddle&né &innosti poplatnika, byl by pfijem z prodeje té&chto movitych
véci od dand z p¥ijmd osvobozen ai po péti letech od jejich
vyfazeni z obchodniho majetku.
Pfiklad &. 2:%°

V roce 1998 jsem koupil ve Skryjich rekrea&ni chalupun s pomé&rné
velkym pozemkem za 700 000 K&. V roce 2001 hodldm chalupu a ¢Cast
pozemku prodat. Cést pozemku si ponecham, nebot mam v umyslu zde
postavit meni chatu. Problém viak je v tom, Ze V kupni smlouvé z roku

1999 byla pouze jedna &&stka, tj. nebyla zvlast vy&islena cena chalupy

12 i 2005 &. 7, str. 110

Sedldkové, E. Zakon o danich z pfijmd po novele s komentéfem. Poradce, 2 S0 )
130 pikal. V. Simék, P, Jednotlivé druhy ostatnich pffjmt podle § 10 zdkona o danfch zp¥jmd. Slabikér dang
z ptijmt: fyzickych osob, 2002, & 230. COPYRIGHT ASPI as., 2008
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a zvlast cena pozemku. Tato skutednost se mni nyni vymstila, nebot

nevim, jaké vydaje uplatnit.

V tomtoc pIipad& bychom doporuZovali wvyjit ze =znaleckého odhadu
ceny chalupy a pozemku, ktery bude nutno 2z divodu stanoveni zakladu
dané z prevodu nemovitosti vyhotovit. Z poméru ceny chalupy a pozemku
vypolitate cenu pozemku a chalupy podle skuteéné ceny, za kterou jste
Lyto nemovitosti zakoupil. Daflovym vydajem v pPipadé prodeije chalupy
bude wvypoliténa ¢dstka podle tohoto poméru. Dafiovym vydajem
souvisejicim s prodejem pozemku bude pom&rna &ist ceny pozemku v pomdru
k velikosti proddvaného pozemku. '

Z judikatury:

P Nejvy53i spravni soud p¥i posuzovani otdzky zdanéni pFijmu
stéZovatelky vychdzel ze stanoviska, Ze se sice pravni divod vzniku
pohledavky postoupenim nezm&nil, zménil se v3ak charakter p¥ijmu, kdyiZ
se Jjednaloc o plné&ni ze smlouvy o© postoupeni pohledavky, ktery neni
r¥ijmem za prodej cennych papirt, ktery by byl od dangd z pFijmb
ogvobozen. Nejvy&E3i spravni soud zaujal stanoviske, Ze z&kon o danich z
pFijml ,zvySeni majetku® nestanovi jakc podminku pro podfazeni pfiimd
pod ustanoveni § 10. Z ustanoveni § 10 odst. 1 zdkona o danich z pFijmh
je zFeimé, Ze viechny p¥ijmy, nejde-li o pfijmy dle ustanoveni § 6 aZ §
9, Jjsou povaZovany za ostatni p¥ijmy, pEi kterych dochazi ke ,zvySeni
majetku®. Po posouzeni v3ech okolnosti pfipadu dospél Ustavni soud k
zavéru, %e vyklad p¥isludného ustanoveni § 10 odst. 1 ulin&ny Nejvyssim
spr&vnim soudem a na jeho =zakladé pfijaty zavér o nepodminénosti

zvy$eni majetku pro podfazeni pfedmétného pfijmu pod ostatni piijmy z

tohoto ustanoveni dle nazoru Ustavnihe soudu jednoznalné nevyplyva.

- Stejny nazor zastava 1 pravni praxe, kdyZ napi. v komenta¥i k zdkonu o

danich z p¥ijmit se k predmdtnému ustanoveni § 10 odst. 1 mimo Jjiné
uvadi, %e ,{(...) v ustanoveni § 10 jsou uvedeny pfiklady hlavnich druht
ostatnich p#ijmh, které mohou p¥ichdzet v uvahu pro zdanéni. Jde v3ak o
priimy nahodilé, pro které je stanoven té: 1limit osvebeozeni (...).
DileZité je pFedvéti § 10 odst. 1; aby se jednalo o ,o8tatni pEijem™,
musi dojit ke zvySeni majetku.“ (viz Pelech, P - Pelc, V.: Dang =z
pEiimd s komentafem, 8. aktualizované vyd., Nakl. ANAG, Olomouc 2007,

str. 208 a nasl.). Obdobng, Ze ,podminkou zdan&ni ostatnich pEijmd Je,

Z%e pfi nich dochdzi k navySeni majetku.™ (viz Brabec, F. a kol.: Dané

2006, ASPI MERITUM, Praha 2007, bod 1586 a nasl.). Jak jiZ bylo uvedeno
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v¥Ee, podstatou ochrany vlastnického prava v oblasti stanoveni a

~ybirani dani a poplatkll neni pouze formalni podfazeni uréité dané

conkrétnimu ustanoveni =zakona, nybrf tato ochrana se v materidlnim

pravnim stédté (Zl. 1 odst. 1 Ustavy CR) musi vztahovat také na pfipady

aplikace a interpretace urcitého zékonného ustanoveni, Jjez stanovi

dafiovou nebo poplatkovou povinnest. V daném pfipad& vSak Nejvy3si
sprévni soud p¥islu3né zakonné ustanoveni, tj. § 10 odst. 1 aplikoval a

pfedeviim interpretoval zplisocbem, ktery byl v rozporu s &l. 4 odst. 4

Ligtiny tak, jak byle ji¥ Ustavnim soudem vyloZfenc v ndlezech uvedenych

v bod& 20. Nedetfil totiZ podstatu a smysl zékladniho prava
st&¥ovatelky na vlastnictvi a pFijatou interpretaci se ocitl mimo
zakonny podklad stanoveni daflové povinnosti. Touto interpretaci
zakonnych ustanoveni totiZ roz3i¥il daflovou povinnost na situaci, na
kterou pFi PaAdné (mirné&j3i) interpretaci zakona danovad povinnost
nedopadd, &im% zasihl do zadkladniho prava stéZovatelky garantovaného
&l. 11 odst. 1 Listiny.**

» U pfijmd z prodeje vlastnich nemovitosti ziskanych darovanim Je
vydajem, o ktery se piijem pEi stanoveni z&kladu dané sniZuje, cena
z9i%ténd pro udely dané& =z darovani. Jako vydaj nemtZe byt uznano
preddni kupni ceny darci, kdy nejde o vydaj vynaloZeny ani na dosaZeni
pfijmu, ani na zhodnoceni vé&ci JjiZ ziskané. V pfipad& prodeje darované
nemovitosti a nasledného vraceni daru darci v penézich 1jde o dva
samostatné na sobd& nezavislé pravnl ukony. PengZni &astka prodejem
~ziskana byla vricena 73iné oscbé& nei nabyvateli, nedo3lo ke zrudeni
kupni smlouvy a piijem prodejenm nemovitosti ziskany je proto nutné ve
smyslu ustancveni § 3 odst. 1 pism. e), § 10 zakcna o danich z p¥ijmd

zdanit .32

Vyfazeni z obchodniho majetku

Didvodem k vyFazeni nemovitosti z obchodniho majetku poplatnika
nmiZe byt napf. jeji prodej nebo sména (vyména nemovitosti za jinou).
mikon o danich z pPijmi nestanovi, Ze py podnikatel nemohl majetek
zahrnuty v obchodnim majetku vyfadit z obchodniho majetku pied Jjeho

prodejem nebo sménou.

1 ggavni soud sp. zn. IV. US 650/05 ze dne 16. 8. 2007. COPYRIGHT ASPI a.s., 2008
152 K raisky soud v Ceskych Budgjovicich sp. zn. 10 Ca 380/94 ze dne 4. 1. 1995, COPYRIGHT ASPI as., 2008
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VySe uvedenym vy¥azenim majetku z obchodniho majetku podnikatele

fyzické oscby podnikateli nevznika zdanitelny p#ijem, podnikatel

fyzickd osoba nemiZe sam sob& prodat nap¥. rodinny domek &i jiny
majetek, ktery vlastni.!?

Pokud by wv8ak poplatnik nemovitost prodal do zakonem stanovené&
dvouleté lhlGty podle § 4 odst. 1 pism. a) zdkena o danich =z piijmi nebo
pé€tileté lhlGty podle § 4 odst. 1 pism. b) tohoto zdkona, wvznikne mu jiZ
.zdanitelny p¥ijem. V tomto pFipadd se nejedni o ptijem z podnikatelské&
a jiné samostatné vyd&lelné Cinnosti, nybri o pfijem ostatni podle § 10

zdkona o danich z p¥Fiimd.

Prijem z prodeje nemovitosti ve spoledném jméni manZeld

zakon o danich z p¥ijmd stanovi, Ze ostatni pFijmy podle § 10
zakona o© danich z p¥ijmd, plynouci manZeltm ze spolefného jmdni se
zdariujli u jednoho z nich. Je-l1i tedy nemovitost ve spole&ném jmé&ni
manZelld, manZelé pFedmétnou nemovitost prodaji a nesplni z&konem
stanovené podminky pro osvobozeni p¥ijmd =z prodeje, Jednad se o©
zdanitelny pfijem podle § 10 zdkona o danich z pFfijmd. Tento pFijem
nusi v plné vy3i uvést do dafiového p¥iznani pouze jeden z manZelll, a to
. podle vzadjemné dohody.

Vyjimku tvofi pfipad, kdy byla nemovitost zahrnuta v obchodnim
majetku poplatnika. V tomto pFipadé musi pfijmy z prodeje takového
majetku do dafiového p¥izndni uvést ten =z manzeld, ktery mél pifedmétny
majetek v obchodnim majetku (8§ 10 odst. 2 zdkona o danich z pfijmib).

U p¥iimd plynoucich z prodeje nebo pFevodu majetku ve spelelném
im&ni, které byly =zahrnuty v obchodnim majetku zemfelého maniela
(manZelky), které plynou pozlstalému manfelovi (manZelce), se ke lhut&
uvedené v § 4 vztahujici se k majetku nebo prévu zahrnutym v obchodnim
majetku, nep¥ihliZi,.

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na t&chto pFikladech:

P¥iklad &. 1:

ManZelé m&li v roce 2007 pfijem =z prodeje bytu nezahrnutéhe do

obchodniho majetku poplatnika. Byt je souddstil spole&ného jméni. PE4L

prodeji nebyl splnén Casovy test pro osvobozeni podlie § 4 odst. 1 pism.

139 gedlakov, E. Zakon o danich z pfjmi po novele s komentafem. Poradce, 2005, &. 7, sir. 20
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a) a b) zakona o danich z p#iimd. Dai z pfevodu nemovitosti viak
manZelé uhradili a% v roce 2008.

V tomto pEipadé podléhal piijem v roce 2007 zdandni dani z pEijmi
fyzickych osob v ramci § 10 zakona o danich z pZijmi. Tento pFijem
zahrnul do svého pfiznani jeden z manZeld. Po zaplaceni dané z pFevodu
nemovitosti lze za zdahovaci obdobi roku 2008 podat dodatedné dafiové
priznani a vyZidat si preplatek na dani z piijmd (pokud je sprévcem
dané evidovan). Podle § 24 odst, 2 pism. u) zdkona o danich z p#ijmt

Je vydajem dail z p¥evodu nemovitosti zaplacend kterymkoliv z manZelf.
PEiklad &, 2:'1°

V roce 2001 jsme s manZelkou prodali chatu a garaZ. P¥ijmy =z
Pprodeje obou nemovitosti nejsou od dan& osvobozené a tyto nemovitosti
byly ve spolelném jméni. V tomto rxoce jsem také vyhral v tuzemsku v
loterii 50 000 K&, které byly zdandny platcem, tj. organizitorem této
loterie na moje jméno. Musim p¥ijmy z prodeje chaty a gard¥e zdanit ja,
nebo je mliZe zdanit moje manZelka?

Podle § 10 odst. 2 zakona ¢ danich z pfijmi se piijmy podle
citovaného ustanoveni odst. 1 zdafiuji u jednoho z manZelu, pokud plynou
%z bezpodilového spoluvlastnictvi. Pokud byla sédzenka do loterie
zakoupend z pen&z ve spole&ném jmé&ni a vyhra z loterie byla zdan&na u
manZela (manZel byl poplatnikem), musi pfijmy 2z ©prodeje ocbou
nemovitosti =zdanit manZel. Pokud vEak byla sdzenka =zakoupena =
penéZnich prostPedkl, které byly pouze ve vlastnictvi manZela, miZe

PEijem z prodeje obou nemovitosti zdanit kterykoli z manZelil.

PFijem z prodeje nemovitosti ve spoluvlastnictvi

Charakteristickym znakem podilového spoluvlastnictvi Je, Ze miru
prav a povinnosti spoluvlastnikl urduji jejich podily na spoledné véci.
Nejde o redlnou &ast v&ci, nybrZ o idedlni podil.**

Podle § 11 z&kona o danich z pfijmi se pEijmy dosaZené spoleiné
dvéma nebo vice poplatniky z titulu spoluvlastnictvi k vécl nebo ze
spolefnych prav a spoleéné vydaje vynaloZené na jejich dosaZeni,
zajisténi a udrZeni  rozdéluji mezi poplatniky podle jejich
spoluvlastnickych podilda. Podinaje rokem 2004 zdkon © danich z piijmd

dale stanovi, Ze plynou-l1i pfiimy z ufivdni véci ve spoluvlastnictvi na

133 pikal, V., Simdk, P, Slabikdf dané z p¥fjmd fyzickych osob. COPYRIGHT ASPI a.s., 2008
134 pelech, P., Pelc, V. Dan® z pijmii s komenta¥em, str. 199. 6. aktualizované vydani. Olomouc: Anag, 2005
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zdklade pisemné smlouvy uzaviené vdemi spoluvlastniky Jjen urditym
speluvlastnikim nebo Jinak, neZ odpovidd jejich spoluvliastnickym
podilim, rozdé&luji se tyto piijmy a vydaje na dosaZeni, zajisténi a
udrzeni téchto piijml podle této smlouvy; pFitom vydaje musi byt pro
ufely tohoto ustanoveni rozd&lovany ve stejném poméru jako pEijmy.

Toto ustanoveni zikona lze demonstrovat na tomto ptikladu:

PEiklad:

Podilovi spoluvlastnici demu (kaZdy vlastni 50 %) pronajimaji
nemovitost a prfijmy a vydaje (v&etnd odpisd) mezi sebe rozddludji
v poméru 70:30. Néslednd se rozhodli nemovitost prodat, pfijem
z prodeje nemovitosti ¢inil 2 800 000 K&. P¥i prodeji nebyly splné&ny
podminky pro osvobozeni pFfijmu z prodeje od dané. Vydajem je v tomto
piipadé v souladu s ustanoveni § 10 odst. 5 zékona o danich z pFijmi
mimo Jjiné i zGstatkovAd cena nemovitosti, kterd v daném pripadé &ini
1 400 000 K&. V daném piipadé &ini u kaZdého ze spoluvlastnikt
zdanitelny pfijem 1 400 000 K& a k tomuto pfijmu miZe uplatnit jako
vydaj zhstatkovou cenu nemovitosti we vysi 700 000 K& a to i p¥esto,
Ze v pfedchozich zdafiovacich obdobich jeden ze spoluvlastnikl uplatnil
jako svij dabovy vydaj odpisy ve vy3i 980 000 X&é a druhy =ze
spoluvliastnikl ve wvy&i 420 000 K&,

Zavazné posouzeni

Ze strany datiovych subjektd, jejich zastupch a odborné ve¥ejnosti
se stale naléhavéji objevuje poZadavek na vSeobecné zavazné posouzeni
spravcem dand (edita&ni povinnest, advanced ruling, binding ruling),
t.9. povinnosti spravce dan& je3té& pfed vznikem povinnosti podat dafiové
pFiznédni, vydat rozhodnuti, jak bude spravce dan& v dafiovém Fizeni
postupovat .**®

Zavaznym posouzenim (tzv. editadéni povinnost) se rozumi
povinnosti sprévce dané& vydat na Zadost poplatnika rozhodnuti, jak bude
v uréité konkrétni situaci postupovat, a to zpravidla Jje3té pFed
vznikem povinnosti pedat daflové piiznani za ptisludné zdafovaci obdobi .
vyklad konkrétniho pravniho predpisu spravcem dangd napomahd posileni
pravni jistoty poplatnika a umoZiiuje pfedvidatelnost rozhodovani

spravce dan&. Zavazné posouzeni vyda spravce dané pouze v plipadech

185 Rod, J. Zdvazné posouzeni spréveem dand. Pivodni nebo upravené texty pro ASPI, 2005. COPYRIGHT ASPI
a.8., 2008
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g¢slovné stanovenych zvlastnim dafiovym z&konem. V sculasné dobé
obhsahuje ustanoveni o z&vazném posouzeni vedle zdkona o danich z pfijmd
také zakon o dani z p¥idané hodnoty a zdkon o spravé& dani.

Vedle zAvazného posouzeni pro uplatnéni dafiové ztraty (§ 38na},
zé@vazného posgouzeni cen sjednanych v obchodnich vztazich (38ncg),
zAvazného posouzeni skuteénosti, zda se jednd o vydaje vynaloZené pFi i
realizaci projektd vyzkumu a vyvoje (§ 34a), o zavazné posouzeni poméru
vydajd spojenych s provozem nemovitosti  pouZivané z&8&stl k
podnikatelské nebo jiné samostatné vydéledné &innosti anebo k pronajmu
a z&asti k soukromym Ucellim, které lze uplatnit jako vydaj na dosaZeni,
zajisténi a udrZeni pfijmd (§ 24b) a o zdvazné posouzeni skutednosti,
zda Jje zasah do majetku technickym zhodnocenim (§ 33a), obsahuje z&kon
¢© danich =z prijmd 1 =zé&vazné ©posouzeni, které Je moZno vyufit
v souvislosti s prodejem nemovitosti. Jednid se o zdvazné poscuzeni
zplsobu rozdé&leni vydajh, které nelze prfifadit pouze ke zdanitelnym
pEijmam (§ 24a).

Zadost o zAvazné posouzeni (s vyjimkou z&vazného posouzeni podle

§ 38na gzdkona o danich 2z pfijmi) Jje zpoplatngna podle =zdkona ©

spravnich poplatcich®®*

poloZka 1 Sazebniku bod 1 pism. r) - v) spravaim
poplatkem ve vy3i 10 000 K&, a to JjiZ p¥i pfijeti Zadosti o wvydani
rozhednuti. Zpoplatnéni vydani rozhodnuti o zavazném posouzeni je b&Zné
i v jinych zemich Evropsk& wunie. Prakticky se Jjednd o platbu =za
poskytnuti sluZfby poplatnikovi, ktery tak ziskdvéd na urditou dobu
pravni Jjistotu p#i své podnikatelské nebo jiné vydéleiné CEinnosti.

Zaplaceny sprédvni peocplatek je pro poplatnika daflové uznatelnym vydajem.

Zavazné posocuzeni zpisobu rozdéleni vydajid, kteréd nelze pFifadit pouze

ke zdanitelnym pfijmim

. Q zavazné poscuzeni miZe poZaddat poplatnik, kterému vzniknou
vydaje souvisejici se =zdanitelnymi p#fiimy a pfijmy, které nejsou
. pfedmétem dang nebo jsou od dané osvobozeny.
0 posouzeni p¥islu3nych operacil musi poeplatnik pcZidat
”'pfisluéného spravce dan& a v ZAdosti uvést zakonem stanovené nezbytné
‘nutné ddaje:
a) jméno, pfijmeni, bydii&tée, misto podnikani a dafoveé
“identifikaéni &islo, pokud bylo pfidéleno,

- 136 Zakon &. 634/2004 Sb., o sprévnich poplateich, ve zndni pozd&jkich predpisi
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b) adresu, na které se nemovitost pouZivana zfasti k
podnikatelské nebo jiné samostatné vyddle&né Sinnosti anebo k pronajmii
a zdidsti k soukromym u&elfim nachdzi,

c) plochu a objem Jjednotlivych obytnych i necbytnych prostox
nemovitosti s rozd&lenim na prostory vyuiivané a nevyuiivané k
podnikatelské nebo jiné samostatné vyd&ledné &innosti anebo k prondjmu,
v&etnd Gdajl o jejich vytapé&ni, klimatizaci apod.,

d) popis, jak jsou jednotlivé prostory nemovitosti vyuiivany k
podnikatelské nebo jiné samostatné vyd&leéné &Einnosti anebo k pronadjmia
ve zdafovacim obdobi, kterého se ma rozhodnuti o zavazném posouzeni
vydajd tvkat,

e) popis a dokumentaci zplsobu, jakym byly vydaje spojené =
provoezem mnemovitosti pouZivané z¢asti k podnikatelské nebo jiné
samostatné vydé&leéné ¢&Einnosti anebo k prondjmu a zdéasti k soukromyvim
u&elim, do vydajd na dosaZeni, zaji3téni a udrfeni p¥ijmi, uplatnény,

f) navrh vyrcku rozhednuti o zdvazném poscuzeni vydaju.

MoZnost poZadat spravece dang& o zavazné posouzeni v tomto p¥ipad&
byvlo do zakona zafazeno z divodu sloZitostl rozdé&lenl vwydajld
v nékterych konkrétnich p¥ipadech.

Ustanoveni zdkona lze demonstrovat na tomto p¥ikladu:

P¥iklad:

Poplatnik zd&dil po tetd& 3. 8. 2001 ¥ rodinného domu, ve kterém
nebydlel, ale ufival ho k rekreaci. Cena domu pro uCely dané& dédickée
&inila 1 600 000 K&. 1. 1. 2008 odkoupil od druhého spoluvlastnika
zbyvaiici ¥ domu a stal se tak vlastnikem celé&ho rodinnéhe domu. Kupnii
cena % domu &inila 500 000 K&. 30. 3. 2008 rodinny dim prodal za castku
5 000 000 K&. Od 3. 8. 2001 do konce roku 2007 vynaleoZil poplatnik na
opravy domu, ktery byl &A&stelné& zdevastovany, za materiidl 950 000
K&. Préace na dom@ provaddl peplatnik sam a k datu prodeje domu byla
cena provedenych stavebnich praci (bez hodnoty wmaterialu} stanovena
znaleckym posudkem na 275 000 KE&. Druhy =ze spoluvlastniklli se na
opravidch domu vlastni praci nepodilel a odmitl i 04&ast na finanéni
thradé za material.

. V daném pFipadé nepodléhd pFijem =z prodeje % rodinného domu ,
které poplatnik nabyl d&d&nim dne 3. 8. 2001 zdanéni dani z p¥ijmd,
‘nebot je v souladu s ustanoveni § 4 odst. 1 pism. b) zédkona o danich

'z ptijmd od dand z p¥ijmi osvobozen. Zarovell podle § 25 odst. 1 pism.
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i) tohoto zadkona za vydaje vynalo¥ené k dosa¥enti, zajisté&ni a udrieni
p¥ijmd pro dafové uely nelze uznat také vydaje vynaloZené na piijmy od
dan& osvobozené nebo nezahrnované do zakladu dand.

Podle § 10 odst. 5 =zakona o danich z pFijmd je u pEijmh
z pfevodu nemovitosti vydajem cena, za kterou poplatnik vé&c
prokazatelné nabyl, a dde-li ¢ vac zddddnou nebo darcovanou, cena
z]isténa pro Ulely dan& dédické nebo darovaci. Vydajem jsou téZ Zastky
prokazatelné vynaloZené na technické zhodnoceni, opravu a Gdrzbu véci,
vEetné dal3ich vydajl souvisejicich s uskutedndnim prodeje s vyjimkou
vydajl na osobni pot¥ebu poplatnika. K hodnotd vlastni préce poplatnika
na véci, kterou si sam vyrobil nebo vlastni praci zhodnotil, se p#i
stanoveni vydajd nep¥ihlizi.

Prijem ke zdanéni plynouci z prodeje domu tedy &ini 1 250 0060
K& (tj. * z prodejni ceny 5 000 000 K&).

Jako vydaj poplatnik nembZe v souladu & ustanoveni § 25 zdkona o
danich z pfijmh uplatnit &astku 1 600 000 K&, kterou byly % rodinného
domu ohodnoceny pro uUlely dané dédické, nebot se Jednd o vydaj
vynaloZeny na pfijem od dané osvobozeny. Jake vydaj viak mQZe
uplatnit Sastku 500 000 K&, za kterou dne 1. 1. 2008 odkoupil od
druhého spoluvlastnika zbyvajici ¥ domu.

Z vydaji za materidl na opravy nemovitosti v celkové hodnoté
950 000 K& mbZe prodavajici uplatnit do vydajh 0 K&. % 2z hodnoty
materidlu &ini 712 500 K&. Tato &ast z hodnoty oprav se vztahuje k té
Casti nemovitosti, u niZ Je pfijem =z prodeje od dané& osvobozen.
7 tohoto divedu nelze jako dafiovy vydaj tuto &istku uplatnit. Cbéansky
z&konik stanovi vé&tiinovému spoluvlastniku domu povinnost podilet se na
jeho opraviach ¥, nebot podle § 137 obfanského zadkeniku podil vyjadiuje
miru, jakou se spoluvlastnici podileji na prévech a povinnostech
vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spoleCné véci. Druhy ze
spoluvlastnikft tedy m& zakonnou povinnost pIisp&€t na opravu spolelné

.véci, a to ve vy3i svého spoluvlastnického podilu (tj. ¥%). Pokud jeden
~ze spoluvlastnikld hradi v3echny vydaje s nemovitosti gspojené, nelze
tuto skutednost daflové zohlednit.

Hodnotu praci na domé provedenych poplatnikem, jejichZ cena byla
stanovena znaleckym posudkem na 275 000 K&, nelze jako vydaj uplatnit,

nebot podle § 10 odst. 5 zdkona o danich z pfijmd se k hodnoté vlastni
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prace poplatnika na wvécl, kterou si sam vyrobil nebo vlastni praci
zhodnotil, p¥i stanoveni vydajt nepfihlizi.

zaklad dané ©podle § 10 zAkona tedy bude &init 1 250 000 K& -~
500 000 K& = 750 000 K&,

Procesni postup pfi vyddni zdvazného posouzeni

zakon o spravé dani upravuje procesni postup pfi vydani zivazného
posouzeni, ktery Jje nedilnou soudasti Fizeni o vydani zévazného
posouzeni. Institut zdvazného posouzeni byl do zakona o spravé dani
zaveden jiZ s Gdinnosti pro rok 2004, a to konkrétnd v ramci ustanoveni
§ 34b tohoto =zakona. Toto ustanoveni obsahuje obecné nalefitosti
zavazného posouzeni a stanovi procesni postup pfi vydavani zavazného
poscuzenl dafovych diasledkl, které pro dafiovy subjekt vyplynou z dafiové
rozhodnych skuteénesti jiZ nastalgch nebo olekavanych, jakoZ i podminky
G¢innosti zavazného posouzeni. Spravce dan&, jak jif bylo uvedeno, vyda
rozhodnuti v individudlnim p¥ipadé& tehdy, kdyZ zvlé3tni dafovy =zékon
jeho vydéni pfedpokldda. Proti rozhodnuti o z&vazném posouzeni se nelze
odvolat.

Zakonem nejsou stanoveny lhuty, do kdy musi byt Zadost o zévazné
posouzeni poplatnikem podana. TaktéZ neni stanovena lhiita pro sprévce
dang&, do kdy musi rozhednuti o zdvazném poscuzeni vydat. Poplatnik tak
miZe Zadost o rozhodnuti o zavazném posocuzeni podat kdykoliv po
shromaidé&ni potfebnych Udajd a p¥i p¥fipadné nefinnosti spravce dané
miZe wvyuZit ustanoveni ¢ neéinneosti upravend v zakoné o spravé dani.
Podle § 34c¢ z&kona o spravé dani mbZe poplatnik &elit nedinnosti
sprévce dang tim, Ze upozorni jemu nadfizeného spravce dané, Ze
a) spravce dané nevydal rozhodnuti, adkoliv uplynulc 6 m&€siclt ode dne,
kdy byl vi&i dafiovému subjektu uéinén posledni tukon v ¥izeni, kterého
se pfredpokladand ne€innost tykd, nebo
b) sprévce dané nevydal rozhodnuti, a&koliv jiZ do3lo k soustfedéni
- podkladl potfebnych pro vydéni tchoto rozhodnuti, nebo '
¢) marn& uplynula datiovym zakonem stanoveni lhita, v nizZz mél spravce
dan& provést ukon,

'd} spravce dan& neprovedl tkon ve 1h(t&, kterd Jje pro provedeni
té.kového Gkonu obvykla.
| Nad#izeny spravce dand je povinen podnét provéfit, a pokud Ije

davodny, pfikézat spravei dan& odstranéni zjidténého porudeni
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povinnosti postupovat v Iizeni bez zbyteZnych pritahd. Nedojde-1i ani
poté k napravé, a to do 30 dnd od dorueni podndtu dafiového subjektu,
zjednd nadfizeny spravce dané€ napravu ve své plUsobnosti, pop¥. ve véci
rozhodne s4dm nebo pové&Fi jiného spravce dané. Neshledd-1li tento
riejbliZe nadfizeny spravce dané podnét opravnénym, odlofi je] a dafiovy
subjekt o tom s uvedenim divodld vyrozumi.

Pckud by bylc reczhodnuti o zavazném posouzeni skuteénosti, zda
1ze uplatnit dancvou ztratu jako poloiku odditatelnou od zakladu dané,
riebo rozhodnuti o zAvazném posouzeni pro Ulely uplatnéni odpodtu na
~yzkum a vyvo] vydano spravcem dané po lhUté& pro podani dafhového
pfiznani, lze pfi kladné odpovédi spravce dang pedat dodatedné dafiové

p¥iznani.

Pohledavky a zavazky za prodanou nemovitosti

Pokud mnedojde k 1dhradé ceny za prodanou nemovitost kupujicim,
nepodléhd pohleddvka u poplatnikl s pfijmy podle § 10 zadkona ¢ danich z
rrijmd, stejné jako u poplatnikih, kte¥i vedou dafiovou evidenci, zdané&ni

dani z prijmd.

Ukonfeni &innosti poplatnika

V prtipadé, kdy se poplatnik zrozhodl ukonéit svou podnikatelskou
Cinnost, je povinen upravit svaj zaklad dang€ podle § 23 odst. B zakona
© danich z p¥ijmd mimo jiné i o wvy3i pohleddvek, a to 1 neuhrazenych
Ppohledivek za prodej nemovitosti.

' Ustanoveni zakona lze demonstrovat na tomto pfikladu:
Priklad:

Poplatnik vedl de 31. 12. 2008 dathovou evidenci, k tomuto datu
ukonéil podnikdni. V tomto pfipadé musi upravit svij zaklad dan& podle
5 23 odst. 8 zékona ¢ danich z pfijmt. Poplatnik k tomuto datu eviduje

. pohleddvku z prodeje memovitosti za dluZnikem v konkursu ve vySi
2 000 000 K&. Krajsky soud vydal konedénou zpravu o zpenéZovani majetku
-2 podstaty dne 23. 11. 2008, konetnd vyEe uspokojeni pohledavky dosud

" nmeni znima.

Podle § 23 odst. 8 zd&kona o danich z pfijmd je poplatnik, ktery
Ppodnikal a vedl dafiovou evidenci, za zdafiovaci obdobi (&ast zdafovaciheo

- ©bdobi), které p¥edchazi dni wukonZeni podnikatelské <&innosti (t].
v tomto pFipadé rok 2008) wupravit zdklad dang mimo jiné i o vysi
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Pohledévek, s vyjimkou pohleddvek uvedenych v § 24 odst. 2 pism. y)
zékona © danich z p¥ijmi. Pohledavkou podle § 24 odst. 2 pism. V)
zakona Je také pohledivka za dluZnikem,

1. u néhof soud zamitl navrh na prohléd3eni konkursu neboc u ndhoZz soud
zrugil konkurs pro nedostatek majetku a pohledivka byla poplatnikem
pF¥ihlaSena do konkursu a mé&la byt vypofaddina z konkursni podstaty,

2. ktery je v konkursnim a vyrovnacim Fizeni, na zaklad&é vysledkl
konkursniho a vyrovnaciho #izeni.

Jak vyplyvad z vySe uvedeného neni poplatnik, ktery vedl dafiovou
evidenci, povinen v pfipadé, kdy uplatnil pohledavku v kenkursnim
Fizeni, o vyil této pcohleddvky upravit zaklad dané, a to na zakladé
wysledki konkursniho (p¥ipadn& vyrovnaciho) ¥izeni.

V pFipadé, kdy poplatnik k datu ukoné&eni své podnikatelské
&innosti eviduje pohledavku za dluZnikem, kterou p#ihladsil do
konkursnihe fizeni a konecnou vy3i uspokojeni k datu pro podani
daniového pEiznani nezn&, nebude zvysovat zaklad dané o tuto pohledavku.

Pckud poplatnik nisledné nap¥. v &ervenci roku 2009 =zjisti, Ze
~ ramci konkursniho ¥izeni bude jeho pcohledavka uspokojena ve vysi
1 000 000 X& a tato &astka mu bude =zarovell i vyplacena, bude
postupovat nadsledovné:

— za rok 2008 zvy8i zaklad dané z titulu této pohledavky o &astku 0,
— &Astka 1 000 000 K& pedliéhd v roce 2002 zdan&ni podle § 10 zdkona o
danich z p#ijmd.

Pokud by peoplatnik nap?¥. peodal dafiové pfriznédni k datu 15. 2. 2009
a dne 15. 3. 2009 by z2jistil, Ze Jeho pohled&vka bude v ramci
konkursniho Fizeni uspckojena v ¢astce 1 000 000 K&, musi podat opravne
dafiové priznani, ve kterém zvy3i z&klad dané pravé o tuto Zastku. Pokud
bude naslednd véPiteli v roce 2009 Zastka 1 000 000 wvyplacena, nebude
tento pfijem podléhat zdan&ni podle § 23 odst. 4 pism. d) =zdkona o
_ danich z pFiijmi. Podle tohoto ustanoveni =zdkona se do =zakladu dané
 negzahrnuii &astky, které jiZ byly zdanény podle tohote zdkona u téhoi
‘oplatnika.

81




Opravné poloZky k pohleddvkédm

Zakon o danich 2z p¥ijml v § 24 odst. 2 pism. i) umozZAuje
poplatnikim uplatnit jako dafiovy vydaj opravné poloZky, Jjejich%¥ zpusob
tvorby a vy3i pro dafiové a&ely stanovi zakon o rezervidch. Timto
zdkonem jsou zivazn& stanoveny pedminky, za kterych je moZné opravné
poloiky vytvoEit, JakoZ 1 maximalni vy3e, ve které de mo¥no tyto
opravné poloZky tvorit Jjako dafiovd udinny vydaj.

Dafové relevantni Jsou opravné poleiky tvofené v souladu =e
zé&konem ¢ vrezervdch k pohledidvkam, které se staly 2z definovanych
objektivnich divedd pochybnymi, resp. hife vymahatelnymi.®

Opravné poloZky podle =zakona o rezervich mohou vytvadfet pou=ze
poplatnici, ktefi vedou UZetnictvi. Opravné poloZky nemohou vytvaret
poplatnici, ktefi vedou daficvou evidenci.

V gouladu s ustanoveni § 2 odst. 2 zékona o rezervach lze opravié
poloZky tvofit pouze k pohledavkam, o kterych bylo p#i jejich vzniku
uctovano a takto vznikly p¥ijem nebyl pFijmem osvobozenym od dané
z p¥ijmh nebo nezahrnovanym do zdkladu dand z pfijmd nebo zahrnovanyrm
do samostatného zdkladu dané z pfiimd anebo zékladu dan& pro zvlastni
sazbu dané.

K pohledavkdm wvzniklym v&Fiteli v dobg, kdy vedl dafiovou
evidenci, nelze ani po p¥echodu na Ufetnictvi tvo¥it z&konné opravné
pcloZky, protoie pfi jejich wvzniku ne3lo o zdanitelny vynes. JestliZe
v té debé ale nabyl postoupenim pohledavku od plvodniho véFitele,
ktery vedl 1ud&etnictvi, pak takovouto opravnou poloZku tvofit miZe.
U&etni ani dafiovd ztrata nejsou pfekdZkou tvorby zakonné opravné
polo¥ky k pohledavkam.'*®

Neni-li z&konem o rezervach vyslovn& stanoveno ijinak, opravné
poloZky se netvofi k pohledidvkdm wvzniklym z titulu cennych papirt a
ostatnich investi&nich nastrojl, uvérd, pujéek, rufeni, zaloh, plné&ni
ve prospéch vlastniho kapitdlu, dhrady ztraty spolelnosti, smluvnich
pokut a tGrok® z prodleni, poplatkl z prodleni, pendle a jinych sankci
ze zAvazkovych vztahl, k pohledavkidm nabytym bezuplatné a k souboru
_ pohledadvek., Opravné ©poloZfky 1lze tedy vytvafet i k neuhrazenym

pohledavkam za prodanou nemovitosti.

138 Dirgel, M. Rezervy a opravné polozky. Poradce, 2006, Vzory a pifpady & 1, str. 90
139 Dirgel, M. Rezervy a opravné pelozky. Poradce, 2008, 1000 Felfeni &. 4, str. 22, 27




Opravné poloZky nelze dale tvoEit k pravné neexistujicim
pohledavkam (nap¥. k pohledavkam vzniklym na zékladd pravniho ukonu,
ktery byl neplatny od samého pol&atku), a ani k pohledavkim, které Jif
zanikly (napf. byla wuzavfena dohoda o nahrazeni pivodni pechledavky
pchledavkou noveu) . Podle § 2 odst. 4 z&kona o rezervich nepostupuje-
1i véfitel podle § 5 ({(bankovni opravné poloZky) a § 8 (pohledavky 2a
dluZniky v insolventnim ¥Fizeni) +ohoto zdkona, nesmi tvofit opravné
poloZky Xk pohleddvkam, JjestliZe wd X dluZnikovi soulasné splatné
zdvazky a neprovede vzdjemny zapolet pohledivek a zavazki. Pokud Jje
pohleddvka zpochybnéna pravnim dkonem dlu¥nika (napf. Zalobou),
ustanoveni o zakazau tverby opravné poloZky se nepoufije na tu SAst
hodnoty  pohledavky, ktera pFevy3uje hodnotu =z&vazku dluZnikem
zpochybnénych. 2apoCet Je pak nutné provést ke dni pravomocmého
ukonCenil fizeni. Pohleddvka ke dni, kdy se opravnd poloZka tvoFi,
nesmi byt proml&eni.

Poplatnik je povinen v souvislosti s podanim dafového pFizndani
proveéfit odavedndnost tvorby rezerv a opravnych poloZek a Jejich
skutecny stav porovnat s vy5i, kterou miZe poplatnik uplatnit podle
toheoto z&kona v zdkladu dang pfijmd zjisténém podle zakona o danich
z pFijma.

Pokud poplatnik vytve?i opravnou poleZku k neuhrazené pohleda-wce
za prodanou nemovitosti, dJe povinen opravnou poloZku zrufit ke dni
ukonéeni podnikatelské nebo jiné samostatné vydéleiné &innosti, ke dni
pferufeni podnikatelské nebo jiné samostatné vydéledné Zinnosti, pokud
tate &innost neni zahdjena do terminu pro podani daficvého p¥izndni za
p¥isludné zdafiovaci obdobi, ve kterém do3lo k pferuSeni, jakoZ i ke
dni pfedchazeijicimu den (&innosti rozhodnuti o prohlédfeni konkursu.

Splni-li v&Fitel ve3keré podminky stanovené zakonem o rezerwvach
{zejména zahéjeni vyméhéni' pohledédvky), vytvoEl opravnou poloZku
rovnou jmenovité hodnot® pohledavky, tedy ve vyii 100%. Jednd =se o
optimalni stav, kdy celd vy%e pohledavky je postupné obsaZena v datiové
G&innych vydajich. Tento stav pak trva nebo nastane Jjednorazovy odpis
pohledavky do dafiové uZinngych vydajl a rozpudténi opravné poloZky.

zakonné opravné polo¥ky lze p¥i splnéni podminek zdkona o

rezervach tvofit kdykoli v pribé&hu zdafdovaciho obdobi, nikoli as nsa
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Jeho konci. CoZ ma readlny a podstatny p¥inos, nap¥. pfi postoupeni

takovychto pohledavek bé&hem roku.?®

Opravné poloZky k pohleddvkdm za dluZniky v insolvendénim #izeni

Tyto opravné polozky, které jsou dafiovym vydajem, mohou tvoFit
poplatnici dané€ z p¥ijmi, ktefi vedou uletnictvi, a%? do vy%e rozvahoveée
hodnecty nepromlienych pohledavek nebo pofizovaci ceny pohledavek

nabytych postoupenim pFihléfenych u souddt ve lhOt& stanovenée

rozhodnutim socudu o (padku, a to v obdobi, za které se podava dafiove
pfiznani a v némZ byly pohleddvky p¥ihlageny.

Na pohledavky pfihlaZené po uplynuti 1hity stanovené v rozhednut i
soudu o upadku a na pohleddvky vylouCené v § 2 odst. 2 zdkona o©
rezervach nelze tyto opravné poloZky, které djsou dafiové uéinné,
tvofit,

Opravné poloZky se podle § 8 odst. 2 zdkona o rezervich zrusi
v névaznosti na vysledky insolven&niho #izeni nebo v p¥ipadé, kdy
pohledivka byla u&inn& popfena insolvenénim spraveem nebo v piipadé&,
kdy pohledavka byla u&inn& popfena vé&Fitelem nebo dluZnikem, a
insclventni zékon'*° té&mto osobém pravo popfit pohledaviku
pfiznava.

V ptipadé, Ze pominou divody pro existenci opravné poloZky ;
vytvorené podle tohoto ustanoveni nebo na zékladd rozhodnut i
poplatnika, je moZné sniZit vytvofenou opravnou poloZku na droven,
kterd by mohla byt vytvoFena podle ustanoveni § 8a zakona o rezervach .
Poplatnik pak pokraluje v tvorbé& opravné poleiky podle § 8a.

K pohledavkam pFihladenym po uplynuti lhlty stanovendé
v rozhodnuti soudu o fpadku nelze tvofit tyto aZ 100% zdkonneé opravriné
poloZzky podle § 8 zakona o rezervach, ale protoZe insolvenéni fizeni
4e druhem soudniho Fizeni, muZe k dané pohledavce v&Fitel tvo¥it
zdkonné opravné poloZky pc;dle § 8a odst. 2, pfip. 3 =zadkona o
rezervach. Pokud se ovSem véFitel tohoto soudniho ¥izeni vfas a Eadné
Adastni. PFL zamitnuti Zadosti o konkurs dluZnika pro nedostatek

majetku nelze tvoEit zakonné opravné polozky, je ale moZno jednorazowve

19 ¢ 4,sw.37
Dérgel, M. Rezervy a opravné polozky. Poradce, 2008, 1000 fefeni &. 4, ’ 5 '
M z4xon & 182/2006 Sb., o Gpadku a zplisobech jeho Fedeni (insolvendn zikon), ve znéni pozdj¥ich piedpisti
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daflové udinné cdepsat pohledavku za dluZnikem, u néhoZ soud takto

zrufil konkurs.*?

Opravné poloZky podle § 8c zdkopna o rezervdch

Rozvahovou heodnotou pcohledavky sge rozumi jeji jmenoviti hodnota
nebo potizovacl cena pohledavky zaidtovand na rozvahovych 0&tech
poplatnika bez wvlivu zmény redlné hodnoty (ocefiovaciho rozdilu) nebo
vedenf v prokazatelné evidenci podle § 3 odst. 3 zédkona o rezervich.

Nepostupuje-1i poplatnik u neproml&ené pohledavky podle & 5 §
5a, § 6, § 8, § 8a, § 8b, miZe ve zdafiovacim obdobi wvytvofit opravnou
pocloZku a¥ do wvyEe 100 % Jjeji neuhrazené rozvahové hodnoty bez
pEisludenstvi, pokud se Jednd ¢ nepromléenou pohledavku, jejiz
hodnota v ckamZziku Jjejiho wvzniku nepifesadhne 30 000 K& pouze
v pfipadé:

- nejednad se o pohleddvku vymezenou v § Ba odst. 4,
- od konce sjednané lhaty splatnosti pohleddvky uplynulo nejméné 12
mésich,

- rozvahovd hodnota pohleddvky bez pfisluSenstvi v ckamZiku 3jejiho

vzniku nep¥esdhne &éastku 30 000 K¢,
- k pohledavkam wvzniklym wva&i témuZ dluZnikovi lze wvytvofit opravnou
poloZku, pokud celkovd hodnota pohledavek bez pfislulenstvi =za timto
dluZnikem nepfesahuje 30 000 K&,
- je o této pohledédvce vedena samostatnid evidence.

Jednorazova tvorba datiové uznatelnych opravnych poloiek
k pohledavkam s rozvahovou hodnotou v cokamZiku vzniku do 30 000 K& Je
moZnd 1 v pribéhu zdafiocvaciho obdobi, avdak zdrovell musi byt vidy
splnéna podminka, Ze celkovAa hodnota pohledivek za jednim dluinikem,-u
kterych poplatnik postupuje podle tohote ustanoveni, nesmi za
zdafiovaci obdobi pFekrodit Sastku 30 000 K&.*?

U pohledédvek do 30 000 K& je ponechan stavajici stav, tj. moZnost
plného jednorazového dafiového odpisu pohleddvek vé&Fitelem vici jednomu

dlu¥nikovi v maximidlnim rozsahu 30 000 K&, coZ se s ochledem na ndklady

42 Dérgel, M. Rezervy a opravné poloZky. Paradce, 2008, 1000 fe¥eni &. 4, str. 20,23
43 Syoboda, J. Zakon o rezervéch s komentifem k nejvyznamn&j$im zméném v letech 2005-2008. Poradce, 2009, &,
3 str. 169
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soudniho fizeni osvéd&ilo a navic se pfitom jedns z hlediska dopadu na
vefejné rozpolfty o hodnotové nevyznamné pohledavky.#

Za podminek § 8¢ =z&kona o rezervach lze k nevyznamnym
pohledavkam ({(do 30 000 X&) vytvorit 100% zdkonnou opravnou polozku
kdykoli po 12 m&sicich od splatnosti.**®

Po vytvefeni 100 % opravné poloZfky podle § 8¢ zdkona © rezervach
lze provést odpis pohledavky do vySe vytvofené zakonné opravné
poloZky, ktery bude v gouladu s § 24 odst. 2 pism. ¥} zédkona o danich
z pPijmd dafiovym vydajem. ZaroveA musi byt také rozpudténa zakonnd

opravné poloZka vytvofend podle § 8c zakona o rezervach.

Opravné poloZky k nepromlienym pohleddvkdm splatnym po 31. 12. 1994

Podle § 8a odst. 1 z&kona o rezervach poéinaje rokem 2008 opravné
poloZky k nepromllenym pohledivkdm splatnym po 31. 12. 1994, jejichZ
rozvahova hodnota v okamZiku wvzniku nepfesdhne &astku 200 000 K& a
jejichZz tvorba je wvydajem na dosaZeni, zajisténi a udrZfeni p¥ijmd,
mohou v obdobi, za které se poddvad dafiové pFiznani, vytvafet
poplatnici dan& =z pFijmi, ktefi vedou 1ufetnictvi, pokud k té&mto
pohledéavkam nevytva¥eji opravné poloZky pedle § 5 a § 5a, a od konce
sjednané lhlUty splatnosti pohledavky uplynulc vice neZ 6 mé&sicl, aZ do

vy8e 20 % neuhrazené rozvahové hodnoty pohledavky.

Vyisi tvorba opravanych poloZek k pohleddvkdm do 200 000 K&

Podle § 8 codst. 2 zakona o rezervach lze vy33i opravné poloZky ke
zde uvedenym pohledavkdm vytvdFet Jen v pfipadé, bylo-1i ohledné
téchto pohledidvek =zahdjeno rozhoddi Fizeni podle zakona © rozhod&im
fizeni a o vykonu rozhod@ich nalez'® nebo soudni Fizeni, anebo
sprévni ¥izeni podle spravniho f&adu'*’, jehoZ se poplatnik dan& pfijmn
fadné& 1udastni a ¥4dné a v&as <&ini udkony potEebné k uplatné&ni jeho
préva, za podminky, %e od konce sjednané lhlity splatnosti pohledavky
~uplynulo vice ne#

a) 12 mésich, a% do vyie 33 % neuhrazené rozvahové hodnoty pohledavky,

' b) 18 mdsicl, aZ do vy$e 50 % neuhrazené rozvahove hodnoty pohledéavky,

1% gvoboda, J. Zakon o rezervach s komentafem k nejvyzmamnéjsim zméndm v letech 2003-2008. Poradee, 2009, &.
3 str. 168

141 Ddrgel, M. Rezervy a opravné polozky. Poradce, 2008, 1000 feSeni &. 4,str.26 ) _

16 73kcon & 216/1994 Sb., 0 rozhod&im ¥izen! a o vykonu rozhodtich nélezd, ve zn#ni pozdEjiich predpist

7 Zakon & 500/2004 Sb., spravni ¥ad, ve znén{ pozd¥jsich piedpist
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c) 24 mésicl, aZ do vySe 66 % neuhrazené rozvahové hodnoty pohledavky -
d) 30 m&sicl, aZ do vyie 80 % neuhrazené rozvahové hodnoty pohledavky »

©)36 mésicd, aZ do vySe 100 % neuhrazené rozvahové hodnoty pohledivky -

Vys5i tvorba opravnych poloZek k pohleddvkdm nad 200 000 K&

Posledni  kategorii tveofli tzv. ,vyznamné® pohledavky (tJ-
pohleddvky = rozvahovou hodnotou v okamZiku vzniku vyB81 neZ 200 00O
K&) , u nichZ jakakeliv tvorba daflové uznatelnych opravnych poloZek
bez soudniho Fedeni pohledavky neni mo#nd. Jedni se totis o pohledavky
natolik vyznamné&, Ze motivace poplatnika k jejich soudnimu Fedendi,
pokud jsou préavn& i hodnotov® nezpochybnitelné, by m&la byt wvelmi
5ilnd. Krom& tcho i v pfipadd neuhrazeni pochledavky dluZnikem je velmi
vyznamnou finan&ni stimulaci moZnost dalfiho sniZeni zakladu dané
véfitele o celou jeji hodnotu, coiZ ve veét3iné pfipadd ptesahuje
naklady na jeji vymahani.'*®

Podle § 8a odst. 3 zakona o rezervach mochou podinaje rokem 2008
opravné poloZky k neproml&enym pohleddvkdm splatnym po 31. prosinci
1994, jejichZ rozvahovad hodnota v ckamZiku vzniku je vyZZi neZ 200 0O0C
K& a nejsou k nim vytvafeny opravné poloiky podle § 5 a 5a, v obdobi,
za které se podédva dahové p¥iznani, vytvd¥et poplatnici dané z pfijmit,
ktefi wvedou Ufetnictvi, Jen v p¥ipadé, bylo-1i ohledné té&chto
pohleddvek zahdjeno rozhod&i Fizeni podle zakona o rozhodlim fizeni a
o vykonu rozhod&ich nalezd nebo socudni ¥izeni a nebo spravni Fizeni
podle spravniho #&du, jeho? se poplatnik dané z pfijmd fadné€ GCastni a
Fadné a véas &ini dkony potfebné k uplatnéni svého prava za podminky,
Ze od konce sjednané lhfity splatnosti pohleddvky uplynulo vice neiZ
a) 6 m&sicll, az do vy¥e 20 % neuhrazené rozvahové hodnoty pohledavky,

b) 12 mdsicl, aZ do vyse 33 % neuhrazené rozvahové hodnoty pohledivky,

MNe

c) 18 m&sich, a? do vyse 50 % neuhrazené rozvahové hodnoty pohledavky,
d) 24 m&sict, aZ do vyse 66 % neuhrazené rozvahové hodnoty pohledavky,
e) 30 m&sict, aZ do vyde 80 % neuhrazené rozvahové hodnoty pohleddvky,

£) 36 mdsicli, aZ do vySe 100 % neuhrazené rozvahové hodnoty pohledavky.
zidkon o rezervach tedy od roku 2008 zpfisfiuje pravidla prc tvorbu

opravnych poloZek k pohleddvkém nad 200 000 K¢. Podle prechodnvch

148 Syoboda, J. Zakon o rezervéch s komentétem k nejvyznamn&jifm zméndm v letech 2005-2008. Poradce, 2009, &
3 str. 168




ustanovenl se ustanoveni § 8a zakona o rezervach ve znéni 1¢inném od 1.

ledna 2008 pouZije poprvé pro tvorbu opravnych poloZek, ktera zapo&ala
od 1. ledna 2008.

Dalsi podminky pro uplatnéni opravnych poloZek podle § 8a zdkona ©
rezervdch

Opravné poloZky nelze uplatnit u pohledavek ji%¥ odepsanych na
vrub vysledku hospoda¥eni a diale u pohledavek vzniklych
a) za spole&niky, akcicnédfi, &leny druZstev za upsany vlastni kapit&l,
b) mezi spojenymi oscbami vymezenymi v zdkon& o danich z pEijmd.

Opravné ©poloiky se =zru3i, pokud pominou diavody pro Jjedich
existenci nebo pokud pohledavka, k ni% byla opravnid poloika wvytvefena,
se promléela, popripadé nastaly divody, za nichf se odpis poehledavky
povaZuje za vydaj na dosaZeni, =zajist&i a udrieni pFijmd podle

ustanoveni zadkona o danich z pfijmb.

Ocpis neuhrazené pohledavky

Pro Gplnost je tfeba uvést, Ze zdkon o danich pfFijmi podinaje
rokem 2008 ru3i dadovy odpis pohledavek splatnych do konce roku 1294 u
poplatniki, kte¥i wvedou ufgetnictvi. Ustanoveni o odpisu té&chto
pohleddvek bylo wvzhledem k tomu, EZe odpis probihd jiZ od roku 1995,
nadbyteéné.

Postoupeni pohleddvky

JestliZe svoji pohledéavku, vzniklou v souvislosti S
podnikatelskou &i Jinou samostatnou vydéleénou c¢innostl, postoupi
postupitel - poplatnik dan& z pfijmd fyzickych osob, ktery nevede
udetnictvi, postupuje podle § 23 odst. 13 z&kona o danich z pFijm.
Jeho zdanitelnym p¥ijmem je v okamfiku postoupeni jmenovita hodmnota
pohledavky (popf. pofizovaci cena u pohleddvky nabyté postoupenim), i
kdyby byla tato pohledavka postoupena za cenu niZ3i a i kdyby ¢éstku za
postoupenou pohledévku fakticky obdriel nap¥iklad az v p¥istim roce.

Postup podle § 23 odst. 13 zékona o danich z pfijmt se pouZije i
v pripadé, %e se jedna o pfijem podle § 10 tohoto =zadkona, tedy
nap¥iklad pravé v pfipadé ©piijmi 2 prodeje nemovitosti, aviak

neposuzuji se tak pohledavky, které vznikly =z titulu pfijmt fyzickych




osob a které nejsou pfedmétem dand nebo jsou od dand z pIijmd fyzickych
ocsocbh osvobozeny.

vy$e uvedeny postup se dile nepou¥ije p¥i postoupeni pohledavky
podle § 33a zakona o tUpravé vlastnickych vztahll k pidé a jinému
zem&délskému majetku. P¥i postoupeni pohledavek uvedenych v § 24 odst -

2 pism. y) Je pfijmem &astka, za kterou byly pchledévky postoupeny.,
Z judikatury:

» Dafiovym vydajem je ve smyslu zakona o danich z p¥ijmd pouze takovy
vydaj, ktery se vztahuje k pfijmu z konkrétni postoupené pohlediavky a
to jen do vySe p¥iimh z této pohledavky.4’

Zadnik zdvazku

V souladu s ustanoveni 574 obfanského zakoniku miZe véFitel s
dluZnikem dohednout, Z%Ze se vzdava svého priva nebe Ze dluh promiji.
Tato dohoda, kterd musi byt uzaviena pisemné, se miZe tykat i pfijmb =
prodeje nemovitosti, a danové dopady bude mit zejména v pFipadd&, kdy
nemovitost byla v dobg prodede v obchodnim majetku poplatnika. VE¥itel
v tomto ptipadé nemtiiZe uplatnit jako dafiové ty vydaje, které vynaloZzil
v souvislostli se wznikem pohledévky, neboft se nejednd o wvydaj na
dosaZeni, zaji8téni a udrfeni zdanitelnych p¥fijmd (§ 24 zakona o danich
z pFijmd). DluZnikovi wvznikid prominutim zdvazku v souladu s § 3 zikona
o danich z pfijmd (pokud neni p#ijem od dané osvobozen) zdanitelny
nepenéini pfijem.

Pokud dojde k narovnidni mezi véfitelem a dluZnikem, je tFeba
zvaZit, zda se jedn& o narovndni nap¥. z divodu reklamace a slevy =z
ceny nebo z jinych divedd (nap®. z diavodu neochoty dluZnika zaplatit) .
Pokud dojde ke sniZeni vy%e pohledavky z davodu reklamace, nema tato
skutednost dal$i dafiové dopady. Pokud by wvBak do¥lo k narovnadni =z
divodu spornosti zédvazku a neochoty stran obratit se na soud, nemiZe v
tomto pfipadé véfitel uplatnit jako dafievé vydaje, které vynaloZil =~
souvislosti se vznikem pohledavky, nebo Jeji &asti, kterd =zanikla

narovnanim.

Nezdanitelna &ast zakladu dané
Standardni odpod&ty snizuji zéklad dané o pfedem stanovenou pevnou

&astku, jestlize dafiovy subjekt splni podminky, na které se uplatnéni

9 K rajsky soud v B sp. zn. 29 Ca 212/2001 ze doe 30. 9.2003. COPYRIGHT ASPIa.s., 2008
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standardniho odpodtu vaie. Zpravidla zohlediuji socidlni postaveni
poplatnika, a tak mohou i d&4stednsd kompenzovat ur&ity handicap, napf.
invaliditu. Nestandardni odpoéty predstavuji polozky, které miZe dafiovy
subjekt odeCist od zékladu dand v prokazatelnd vynaloZené vyii, Jde
napf. © dary na vefejn& prosps&fné uely nebo Groky z uva&ri na bytovou
potiebu.®

Od zakladu dané 1lze pfi spln&ni podminek stanovenych zakonem o
danich z p¥ijmd odedist hodnotu poskytnutych darfi, =zaplacené uroky
z Uvéru ze stavebniho spofeni a z hypotedniho uvéru, jakof i =z uvérl
souvisejicich, pfispé&vky zaplacené na penziini p¥ipojisténi a zaplacené
pojistné na soukromé Zivotni pojist&ni, &lenské prispévky zaplacené
Clenem odborové organizace odborové organizaci, uGhrady za zkoudky
ovéfulici vysledky daldihe vzd&ladvani podle zakona o ovéfovani a
uznavani vysledkt daldiho vzd&lavAni'®t.

Na uplatnéni nezdanitelnych &asti zakladu dané podle § 15 zé&kona
© danich z p#ijmil mé nédrok i poplatnik, jehoZ pfijmy jsou ve zdafiovacim
okdebi tvefeny napf. 1 pouze pFijmy z prodeje nemovitosti.

U dafiového nerezidenta se zaklad dand o zaplacené uroky z uveria'®?
snizi za zdalovaci obdobi, pokud thrn jeho pfijmd ze zdrojli na uzemi
Ceské republiky &ini nejmén& 90 % viech jeho pfijmd s v¢jimkou pFfijma,
které nejsou predmé&tem dan& nebo jsou od dané& osvobozeny nebo piijmi, z

rnich? je dah vybirdna srdZkou podle zvla3tni sazby dané.

Dartiovd ztrata

MoZnost vzniku dafiové ztraty upravuie zdkon o danich z pfijmd v §
5 a § 10, zphsob jejiho odpodtu pak v § 34.

zdkon o danich z p¥ijmd v § 5 odst. 3 stanovi, Ze pokud podle
G&etnictvi, dafiové evidence nebo podle zaznamh o p¥ijmech a vydajich
pfesahnou vydaje p¥fijmy uvedené v § 7 a 9, je rozdil =ztratou. Ztratu
lze pro datové GCely uplatnit pouze U té&chto dvou druhi pFijmi -
dil&ieh zakladi dand =z pfijmd fyzickych osob, ti. u  pPFijmd
z podnikatelské nebo jiné samostatneé vyddle&né &innosti a u p¥ijmb z

pronadjmu’®?.

130 yansurova, A., Lachova, L. Daltovy systém CR 2008, str. 130. 9. aktualizované vydénf. Praha: VOX, 2008
151 74von &. 17972006 Sb., 0 ovéfovéni a uznavén{ vysledki dalsiho vzd¥lavéni, ve méni pozdéjiich pfedpisi
152 & 15 odst. 3 a 4 zdkona & 586/1992 Sb., o danich z pffjmy, ve znéni pozdéjiich predpist

153 Gedlskova, E. Dalové zirita z hlediska dang z pfjmi, Poradce, 2006 &. 11, str. 270

90

e et R SR B s B o S T Pa L




Podle § 10 odst. 4 =zikona o danich z pEijmd jsou-li vydaje
spojené s Jednotlivym druhem p¥ijmu podle § 10 vy33i neZ p¥ijem, X
rozdilu se nepfihliZi. Vydaje u ostatnich pFijmd lze uplatnit pouze do
vySe jednoho druhu pfijmb. Vznikne-li napPiklad poplatnikovi "ztrata™ =z
prodeje nemovitosti, nelze o ni sniZit zaklad dang =z dal3ich druht
pEijmd v tomto dilé&im daliovém =zdkladu, protoze do vydajl se vEleni
prokazané vydaje pouze ve vy3i pfisludného druhu pfijmi, napf. p#ijma =z
prodeje movitého majetku.®*

0d zakladu dané z tzv. ostatnich p¥ijml tedy nelze (na rozdil od
p¥ijmh podle § 7) odeldist celkovou ztridtu vzniklou v ramci tochoto
diléiho zakladu dané&. Vzniklou ztrdtu lze dafovd zohlednit pouze Vv
ramci Jjednoho druhu pZijmu. Jednotlivym druhem pFijmu se rozumi nap¥.
pEijem z prodeje nemovitosti, pfijem z prodeje movitych véci, p¥ijem =z
prodeje cennych papird, pfijem z p¥ileZitostnych &innosti a piiiem =z
pEileZitostného prondjmu movitych wvé&ci, JjakoZ i dald3i druhy p¥ijrt
uvedenéd v § 10 odst. 1 zdkona ¢ danich z p#ijmd.

Zadrovenn je v8ak tfeba upozornit na ustanoveni § 10 =zi&kona ©
danich z p¥ijmb, ktery stanovi, Ze vydaje, které pfevySuji p¥ijmy mimo
jiné podle § 10 odst. 1 pism. b), tj. 2z prodeje nemovitosti, v tom
zcdafiovacim obdobi, kdy poprvé plynou splatky nebo zalohy na prode]
nemovitosti (na budouci prodej nemovitosti), mohou byt uplatnény v
tomto zdafovacim obdobi aZz do vy3e tohoto piijmu. JestliZe p¥ijem plyne
i v dalsich zdajlovacich obdobich, postupuie se obdobné, a to aZ do vySe
celkové 3istky, kterou lze podle tohoto ustanoveni uplatnit.

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na té&chto p¥ikladech:

P¥iklad &. 1:

Poplatnik mél v roce 2008 v ramci § 10 zdkena o danich z pEijmh

zisk 2z prodeje nemovitosti ve vy3i 250 000 K& a ztratu z prodeje
cennych papirth ve vysi 50 000 K&. Ztratu z prodeje cennych papird nelze
dafiové uplatnit.

PEiklad &. 2:

Poplatnik prodal ve zdaflovacim obdobi roku 2008 dv& nemovitosti

nezahrnuté do obchodniho majetku. P¥i prodeji nebyly splnény podminky
pro osvobozeni od dané podle § 4 =zakona © danich =z pFijmd. Piijem
2 prodeje prvni nemovitosti &inil 2 000 000 K&, vydaje 3 500 000 K&,
V pPipad® druhé nemovitosti &inil p¥ijem 4 400 Q000 K, vydaje 3 000 CQO

154 yanturové, A. Pivodni nebo upravené texty pro ASPI, str. 76, 2005. COPYRIGHT ASPlas, 2008
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K&. P¥ijem z prodeje prvni nemovitosti plyne poplatnikovi v roce 2008,
u druhé nemovitosti se poplatnik dohodl s kupujicim, %e v roce 2008
obdr2i 2 000 000 K& a zbyla <ast kupni ceny ve v¥Bi 2 400 000 bude
uhrazena ve 3 splatkach, vZdy 800 000 K& rocné.

V tomtoc pFipadé poplatnik v roce 2008 uvede do svého dafiového
pfiznani v ramci § 10 =z&kona o danich 2z pEijmdl pEijem =z prodeje
nemovitosti wve wvy8i 4 000 000 K& a vydaj wve vyEi 4 000 000 K&.
Poplatnikovi viak vznikne datiova ztrata, kterou nelze podle § 10 odst.
4 zakona o danich z prijmd v dalSich letech odeditat od zdkladu dang,
pouze ve vy¢Ei 100 000 K&. U Castky 2 400 000 K& bude poplatnik, kterému
plynou pfijmy z prodeje 1 v dal8ich letech, poszstupovat podle § 10
odst. 5 zakona o danich z p¥ijml a v roce 2009 od pfijmu ve vydi
800 000 K& odedte vydaj ve vy3l1 taktéZz 800 000 K&. Stejnym zplscbem
bude postupovat i v letech 2010 a 2011.

Uprava dadové ztrdty

Vzniklou ztratu je nutno upravit podle § 23 zdkona o danich =z
pEijmd (tj. o &astky, o které se zvy3uje nebo snizZuije zdklad dan&).
Upravenim ztraty podle tohoto ustanoveni vznikne ztrata danova, o
kterou mZe poplatnik v daném zdafovacim obdobi snizit dhrn dil&ich
zdkladd dan& zjidténych podle jednotlivych druhd pfijmh uvedenych v
§ 7 az § 10 zdkona o danich z p¥ijmh. © vzniklou dafiovou ztratu
v8ak nelze sniZit dil&i =za&klad dang& 2z pPiiml ze zavislé <&innosti a
funké&nich poZitkd (§ 6 zdkona o danich z pfijmd).

Ztrdtou se rozumé€ji i piipady, kdy poplatnik p¥t wykonu
¢innosti, z niZ mohou plynout p¥ijmy z podnikéni a z jiné samostatné
vydé€lecné <&innosti nebo pFijmy 2z prondjmu, nedosdhl ve zdaliovacim
obdobi p#iimil, ale mé&l pouze vydaje. V tomto pf¥ipadé je dhleZité, aby
poplatnik ¢innost skuteéné& provozoval a spravcel dané skutelné prokazal,
napt. tim, Ze bude v nezaplacené evidenci evidovat mnezaplacené
pohledivky.®

Ustanoveni z&kona lze demonstrovat na téchto pFfikladech:

P¥iklad &. 1:

Poplatnik m8l v roce 2008 dildi zé&klad dan& ze =zavislé &innosti
(§ 6) ve vy3i 180 000 K&, dale vykdzal ztratu z podnikatelské Cinnosti
(§ 7) ve vyS8i 800 000 K&, uroky z b&Zného udtu pro tlely pednikatelskeé

'5* Sedlakova, E. Dafiovd ziréta z hiediska dang z p¥fjmd. Poradce, 2006 &. 11, str. 271

92




Ginnosti (§ 8) ve vy$i 19 000 K&, ztrdtu =z pronajmu (§ 8) ve vysi
70 000 K& a dil&i zaklad dané z prodeje chaty (§ 10) ve vy3i 525 000
" KE.

Ve svém dafiovém pfiznani v tomto pfipad& poplatnik vykiaZe zaklad
dané ve vy5i 180 000 K& a dafiovou ztratu ve vydl 326 000 K& (tj.
800 000 + 70 000 - 525 000 - 1% 000).

Priklad &. 2:

Poplatnik podnikd na Zivnostensky 1list. V roce 2007 wvykézal
dafiovou ztratu zpulsobenou nevyhodnym prodejem nemovitosti zafazenych
v obchodnim majetku poplatnika ve vysi 120 000 K&. Ztrata byla spriavcen
dané vym&fena. V roce 2008 vykazal zaklad dang& ve vy3i 110 000 KE&.

V roce 2008 mbZe poplatnik od zikladu dané ode&ist pouze &ast
dafiové ztraty. Poplatnik uplatni v dafiovém pfiznéni nezdanitelné &astky
zékladu dang& podle § 15 =zadkona o danich z pFijmd (tedy nejméné
zédkladni nezdanitelnou &astku ve vysi 24 840 KE&) a nasledné uplatni
daflovou ztratu ve vy3i zadkladu dané sniZeného o tyto dastky, tj. pouze
v ponérné vy3i. Nelze postupovat tim zplschem, Ze poplatnik odedte
ztratu celou a za rok 2008 vykafe ztratu novou. Cast dafiové ztraty
z roku 2007, ktercu poplatnik dosud neuplatnil, mife uplatnit

v nasledujicich letech podle § 34 zdkona ¢ danich z p¥ijmh.

Ccpofet dariové ztrdty v daldich letech

V souvislosti s odpodétem ztraty Je t¥eba si uvédomit, Ze ztratu
je moZno ode&ist od zédkladu dané, ztrata je tedy odfitatelnd poloika od
zdkladu dané. JestliZe je zaklad dané v pfisluiném =zdafovacim obdobki
nulovy nebo vznikla dal3i ztrata, pfipadn& zisk nedosahuje vy3e
ztraty, nelze ztratu v tomto zdafiovacim obdobki ode&ist, ale je moino ji
" p¥evést do dal&iho zdafiovaciho obdobi.®®

Podle ustanoveni § 34 odst. 1 =zdkona o danich z pfijmd lze od
zdkladu dané odecist dafiovou ztritu, ktera vznikla a byla
' vym&fena za pYedchozi zdafiovaci obdobi nebo jeho &ast, a to nejdéle

v péti zdafiovacich obdobich nasledujicich bezprostfedné po cbdobi,
za které dafova ztrdta vznikla. I zde plati pravidlo, Ze odefet nenmbiie
byt proveden =z diléiho zakladu dané& ze zAavislé <&innosti podle § 6

. zékona o danich z pEFijmb.

153 Sedlskova, E. Datiova zirdta z hlediska dang z pHjmi. Poradce, 2006, &. 11, str. 271
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Ze zn&ni zakona o danich z pfijmi nevyplyva, ze by dafiovy subjekt

byl povinen dafiovou ztratu rozpoustdt rovnomd3rnd. Bude-1i potfebovat,
miZe danovou ztratu za pfedchozi zdafovaci obdobi odelist i v jednom =
pétl nasledujicich zdafiovacich cbdobich celou.l¥

Do konce roku 2003 bylo meZno dafovou ztratu podle § 34 odst. 1
zakona o danich =z pEijml odefist v sedmi zdaBovacich obdobich
nasledujicich bezprostfedné po obdobi, za kterd se dafiovi ztrata
vymé&fuje. Pétilety Gasovy test se vztahuje a¥ na zdafiovaci obdobi
zapocCaté v roce 2004. To vyplyvad z pFechodnych ustanoveni &l. II. bodu
27 =za&kona ¢&. 438/2003 Sb., kterym byl =zi&kon o danich z pFijmk
novelizovan. Podle tohote ustanoveni se pro uplatndni odpodtu dafove
ztraty, ktera vznikla a byla vymé¥ena za zdafiovaci obdobi zapolaté v
roce 2003 a pEedchozi zdafiovaci obdobi, pouZije ustanoveni § 34
odst. 1 zakena o danich z pfijmd ve znéni platném do 31. prosince 2003.
Pokud tedy nap¥. poplatnik v roce 2001 wvykdzal dafoveu ztridtu, miZe
tuto odeditat nejdéle v sedmi zdaflovacich obdebich nasledujicich
bezprostfedné po ocbdobi, =za které se dafiovd ztrata vymé&Fuje (tJ -
nejpeczdéji ve zdalovacim cbdobi roku 2008).

Pokud dafiovou ztratu (nebo jeji {£ast) neodeletl od svého zdkladu
dané zOstavitel s pfijmy podle § 7 nebe § 9, mhfe ji dle § 5 odst. 3
zakona o danich z pFfijmd odedist od zé&kladu dané dédic nejdéle v pétdi
zdafiovacich obdobich nisledujicich bezprostiednd po zdaflovacim obdobi,
za které se dahova ztrata vym&Fuje, a to za podminky, Ze dédic bude
pokradovat v <&innosti z@stavitele nejpozdéji do 6 mEsicd po jeho

smrti,. 158

zakon tedy umoZfinie pFevod ztrdty na d&dice jako pravniho
nastupce zastavitele, ktery byl £fyzickou osobou pednikajici nebo
provozujict samostatnou vydélecnou &innost anebo poskytujici
pronéjem.t®?

Do konce roku 2004 mohl dédic ziratu odedist nejpozdéji v sedmi
zdafiovacich obdobich naésledujicich bezprost¥edné po zdafiovacim obdobi,
za které se dafiovd ztrdta vym&Fuje. Pofinaje rokem 2005 se tyte lhity
sjednotily a i d&dic, ktery bude pokraclovat v éinnosti zhstavitele

nejpozdéji do 6 mésict po jeho smrti, miZe dajovou ztratu odedist od

157 Kofinek, M. Dailov4 zivata a jeji uplatn&ni v ndsledujicich zdaiiovacich obdobich po novele zdkona o danfch

z Fi‘ijmﬁ. Dan a pravo v praxi; 2009, & 9, st. 22. COPYRIGHT ASPl as,, 2008 _ .

153 Machédek, [ Zahjent, nkontent s prerulend poduikini fyzické osoby a dai z pHijmi. Dang a prava v praxi, 2008,
&, 3, str. 9. COPYRIGHT ASPIas., 2008 :

159 gedidkové, E. Dafiové ztréta z hlediska dand z pHjmd. Poradce, 2006, &. 11, , str. 274
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zakladu dané nejdéle v 5 zdafiovacich obdobich nasledujicich po©
zdafiovacim obdobi, za které se dafiovd ztrdta vym&fuje, 6

Ustanoveni z&kona lze demonstrovat na tomto prikladu:
P¥iklad:®!

D&dic zpracovaval p¥iznani k dani =z prijml fyzickych osobh zZa
zustavitele, ktery v kvétnu roku 2008 zemFel. Po zpracoviani tohot ©
pEiznani zistala je3t& z roku 2005 neuplatndna &ist dafové ztraty =2
podnikéani zlUstavitele ve vysi 42 000 K&. D&dic pokraduje v podnikani
zlstavitele.

Z ustanovenl § 5 odst. 3 zakona o danich z pFijmd vyplyvé, Ze
dafiovou ztrdtu nebo jeji zbyvajici &&st, kterou necdeletl od sveho
zakladu dang z pEijml podle § 7 nebo § 9 zistavitel, mide odedist od
zdkladu dané dédic, bude-1i dédic pokradovat v &innosti zistavitele
nejpozd&ji do 6 mé&sicl po jeho smrti. Podle § 34 odst.l z&kona o danich
z p¥ijml lze tuto dafiovou ztrdtu odedist od zakladu dané nejdéle v 5
zdaniovacich obdobich nasledujicich bezprostfedn& po zdahovacim obdobi. ,
za které se daflovd ztrata vymé&Fuje.

V nasem pfipadé tedy mhZe d&dic uplatnit jako odpofet od svého
zadkladu dané dafovou ztratu zlstavitele ve vy3i 42 000 K& kdykeliv wve
zdanovacich obdobich 2008 aZ 2011l. Podminkou je, Ze do Sesti m&sich po
smrti zistavitele zahdjil dédic pokradovani v podnikatelské &innosti

zistavitele.

Osoby spolupracujici

Za podminek § 13 zadkona o danich z pfijmb se prijmy dosaZené pEi
podnikani nebo jiné samostatné vydéledné &innosti [§ 7 odst. 1 pism. &)
aZ c) a odst. 2 tohoto zékonal provozované za spolupridce druh&ho
z manZeld, poptipadé 1 ostatnich osocb  Zijicich v domicnost i
5 poplatnikem, rozd&luiji mezi poplatnika a tytc osoby VvV zdkonem
stanoveném limitu.

Jak vyplyva z textu zakona o danfich z pfijmt v pEipad®, kdy =a
zdafiovaci obdobi dosahoval nap¥. manZfel p¥ijmy za spolupréce manielky

jako oscby spolupracujici, m4& manZel povinnost na manZelku piiimy a

19 Sedlékov, E. Datlova ztréta z hlediska dang z pfjm. Poradce, 2006, &. I1, str. 274 -
16! Machaek, I. Zah4jeni, ukondenf a prerufeni podnikéni fyzické osoby a dafi z ptimf. Dang a prévo v praxi,
2008, &. 3, str. 9. COPYRIGHT ASPI a.s., 2008
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vydaje rozdélit (nemfiZe tedy postupovat tak, %e manZelka vykdfe nuloveé
pFijmy a vydaje).

Na osobu spolupracujici lze rozdé&lit Jak pIijmy, tak i vydaje.
tj. 1 =ztratu z podnikéni. PFitom je t¥eba dodriet zékonem o danich =z
pEijmd stanovené limity. Pro odpodet uplatnéné ztiraty od zadkladu dané&
z p¥ijmd v dal3ich letech pak plati pro podnikatele 1 pro osobu
spolupracujici obecné podminky uvedené v § 34 odst. 1 zikona o danich =
pEijmi. Pokud by tedy do¥lo k situaci, kdy manZelé spelupréci ukonéi a
budou oba podnikat na svdj vlastni Zivnostensky list, mohou i v tomto
pEipadé uplatnit odpolet dafiové ztraty vymdfené za prFedchozi zdafiovaci
obdobi, a to ve vy3i, Jjakd pfipadd na kaZdého =z mandeld. Podminky
uvedeng v § 34 zakecna o danich z pFijmd pro odpodet dafiové ztraty se

ukondéenim spoluprice neméni.

Dodatedné dafiové pfizndni

Dodatefné dafiové pPiznani nebo hlé&3eni na dafiovou povinnost niZd i
nebo dafovou ztratu vy#3i, proti posledni zn&mé dafiové povinnosti, lze
platné podat Jjen tehdy, nejsou-li spln&iy podminky proc uZiti
mimo¥adnych opravnych prost¥edkd podle § 54 a 55b zdkona o sprivé dani,
a to do lhiaty stanovené v § 47 odst. 1 tchoto z&kona, neni-1i zvl&Btnim
pfedpisem stanoveno jinak,

Zjisti-1i datovy subjekt, Ze jeho dafiovd povinnost mid byt vyssi

nebo dafova ztrita niZsi, nei jeho posledni znamd datova povinnost, Jje

podle § 41 odst. 1 zdkona ¢ spréavé dani povinen pfedleoZit do konce
mé&sice ndsledujiciho po tomtoc 2zjisténi dodateéné dafiové p¥izndni. WV
tomto uvede i den zji3t&ni divodd pro jeho podé&ni. V téte 1hGté je
dodatedna dall splatnd. Dodatelné dafiové p¥iznidni na dafiovou povinnost

niZ%i nebo dafiovou ztratu vy33i proti posledni znémé dafiové povinnosti

b T T BT T e S A e

lze platné podat podle § 41 odst. 4 z&koma o spravé dani jen tehdy,

;
a
i

nejsou-1li splnény podminky pro uZiti mimofadnych opravnych prostfedki a
to ve stejné lhatd jak vyse uvedeno.'®

Dodatedné dafiové pPiznani nebo hlaZeni nelze platné& podat
pEipadech, kdy
a) pavodni dafiovad povinnost byla stanovena podle pomcek nebo byla

sjednana,

12 Maché&ek, 1. Datiové ztrita u fyzickych a pravnickych osob. Dan a prévo vpraxi, 2003, ¢ 2, str. 6.
- COPYRIGHT ASPI as., 2008
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b) Jje wuplatfiovano sniZeni =zakladu dan® v disledku snideni vynosi
(pEijmh) &i uskutecné&nych zdanitelnych plnédni nebo zvy&eni wvydajh &i
pfijatych zdanitelnych pln&ni, o kterych ji3 bylo pravomecnd rozhodnuto
v odvolani nebo v mimofadném opravném prost¥edku,

c) se tyka dafové povinnosti, kde rozhodnuti o ni bylo 3iz pravomocné
ptezkouméno soudem,

d) dodatefnym pfiznanim na niZ3i dalovou povinnost nebo vy881l ztratu by
byla dot&ena Cast daflové povinnosti jiZ jednou dodate&nd stanovend, p#i
pouZiti stejnych diakazi.

Dodatefné pfiznani nebo hlafeni neni p¥ipustné, byl-1i pfed jeho
podanim ucinén spravcem dané ukon sm&fujici k pFezkouSeni spravnosti
dafiové povinnosti =za obdobi, kterého by se dodate&né pFfiznini nebo
hla3eni tykale, a teo af do doby ukoendeni tohoto vkonu.

Zakon o danich z pfijmd v § 38p pak déle stanovi, Ze vy83i
fastky odf€itatelnych poloZek podle § 34 zdkona o danich z pfijml a
poloZek snizZujicich zaklad dané podle § 15 odst. 1 tohoto zékona miiZe
uplatnit poplatnik nebo jeho pravni nastupce pouze v dodatedném
pfiznédni k dani z p¥ijmd fyzickych osob na wvy38i dafiovou povinnost, a
tc jen v takové wvyBi, aby rozdil mezi nové stanovenym zdkladem dané
sniZenym o tyto polcfky zacokrouhlenym na celé stokoruny dolll a zdkladem
dané sniZenym ¢ odditatelné poloZky podle § 34 a poloZky sniZujici
zdklad dand podle § 15 odst. 1 zaokrouhlenym na celé stokoruny deld, z
n&ho¥ byla dall pravomocné& vymé&Fena (dom&¥ena), &inil alespofi 100 KE.

JestliZe napf. podnikatel do dafiovych vydajt omylem zauttoval
gastku vydajh vy35i, neZ kolik spravné ¢inila a tuto skuteénost
zjisti, musi podat dodate&né daflové pfizndni na daillovou povinnost
vy858i. V tomto dodatedném dafiovém pfizndni na daflovou povinnost
vy$51i miZe podnikatel za podminek stanovenych § 38p zakona o danich
z pFijmd uplatnit daficvou ztratu =z minulych let, kterou jestd

neodedetl od zakladu dané.

Dafiovd kontrola

Podle § 16 z&kona o spravd dani pracovnik spravce dangé danovou

kentrolou =zji3tuje nebo prov&fuje dafiovy zdklad nebo jiné okolnosti
rozhodné pro spravné stanoveni dandé u dafiového subjektu nebo na

mist&, kde je to vzhledem k Ufelu kontroly nejvhodn&jsi. P¥i

dodatednén stanoveni  dan&  spravce dand pfihlédne ke  vSem
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okolnostem, ktere ©byly pfi dafové kontrole zjidté&ny. PFi kontrole ]
vBak nepilhlizi k dafiové ztrdt& vzniklé v pFedchozich letech.
Z judikatury:

b Sté&Zovatelka vytyka finan&nim orgénim a rovnds tak krajskému soudu
nespravnou aplikaci ustanoveni § 16 odst. 8 z&kona o spravé dani,

kdyZ nebylo v rémci dafiové kontroly zohledn&no jeji prave na odelet

vznikleé dafiové ztrédty od =zakladu dané. Stanovi-li citované
ustanoveni dahového FAdu, Ze pil dodatedném stanoveni dané&
pfihlédne sprévce dan€ ke v3em okolnostem, které byly pfi dafiové

kontrele zjistény, pak m&lc byt podle ndzoru sté&Zovatelky piihlédnuto i
ke wvzniklé ztraté a tato méla byt spravcem dand automaticky od
zakladu dan& odeltena. Koncepce § 16 zakona o spravé dani umoiiiuje
sSpravei dané zjiZtovat a provéfovat dafiovy zédklad - rozdil mezi
f pEijmy a vydaji (tedy pF¥ijmy, vydaje, popP. nezdanitelné g&asti
dan&), neumoZiiuje wv8ak ménit ekonomickou avahu dafiového subjektu,
tykajici se uplatné&ni vv8e dafové ztraty, nebot je zcela na vOli

danového subjektu, zda ztratu uplatni, ve kterém zdahovacim obdobi a

po dobu sedmi let v jaké vvsi. Podle citovaného ustanoveni
ové&¥uje spravce dand 1 jiné okolnosti rozhodné pro spravnée
stanoveni dané. Av3ak ekonomické rozvaha, zda ma byt ztrata

uplatnédna a v Jjaké vy3i v tom &i Jjiném zdaflovacim okdobi, nemiZe
byt rozhodné pfedmétem rozhodovAni &i v  zavislosti na voli
gspravce dan&, Jednad se o vylugné pravo daflového subjektu, kdy, zda a
v jaké vysi ztratu uplatni. Ustavni soud konstatuje, Ze pEiznavat

dafiovou povinnost a uplatfiovat pFipadné zdkonné dafiové vyhody lze

jen v dafiovém priznani, at uz Fadném &i dodate&ném,
; uplatiiovat vy881 odZitatelné poloZky, neiZ jak byly pavodné&
uplatnény, lze jen dodateZnym dafiovym pfiznanim a navic pEA
zachovani dal$ich =zakonnych pedminek. Piedn&tem dafiové
kontroly ve shod® s ustanovenim § 16 zakona o spravé dani jJje
prové¥ovani danového zdkladu, tedy té&ch peoloZek, pro néz zédkon
striktné poZaduje, e se uvedou do dafiového pEiznani. OdZitatelna

polozka podle § 34 =zakona o danich z pfijmi je fakultativni narok,

zakon uvadi jeji moZnost odedist Ji od daflového zdkladu, a nemiZe

tedy byt pFedmétem kontroly spravce dan& uvaha daficvého subjektu
‘vyjadfend ve vy3i uplatn&né ztraty, ale pfedm&tem kontroly mohou
.byt pouze ostatni skutednosti tykajici se ztraty (zde vibec
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predchozich zdafiovacich obdobich ztrata vznikla, zda byla vym&fena a

lze 3ji vibec od zékladu dand ode&ist, zda si datiovy subjekt
nenarokuje odeCet vyE8i ztrdty nei podle zékona miZe atd.).
Spréavce dané tedy nemiZfe tuto uplatnénou ztratu, resp. Jjedi vyii
bez vile dafového subjektu ménit. K namitce poplatnice, zZe krajské

soudy v nékterych svych rozsudcich  dospély k zavéru, Ze lze v
pribéhu dafiové kontroly navy3ovat ztratu, tedy ze zikladu dané
ode&ist vice, neZ si daflovy subjekt uplatnil v dafiovém
p#iznani, Ustavni soud konstatuje, Ze pak zFeims nevnimaly p¥esné
zadkonem upraveny okruh oprdvnéni sprévce dand v rémci dafiové kontroly
- tedy keontreoclovat pouze zaklad dang (pfijmy a vydaje, popf.
dalsi okolnosti) a nevnimaly rovnéZ zakonem omezeny zplisob pro
uplatnédni vyi3ich &&stek odditatelnych poloZek (§ 38p z&kona o danich

z p¥ijmn) .*®

Lhiita pro vyméfeni darfiové ztrdty

Novelou z&kona o danich z pfijmd provedenou =zikonem &. 72/2000
Sb., o investilnich pobidkach a o zm&né€ né&kterych zakonl, byl pofinaje
1. 5. zdafovaciho obdeoki roku 2000 do zékona implementovan § 38r. Timto
ustanovenim zdkona o danich z pfijmd do83le k prodlouZeni néktervch
prekluzivnich Llhit, které do té doby upravoval pouze § 47 zdkona o
spravé dani. Zakon tedy po&inaje 1. 5. 2000 mimo jiné stanovi, e lze-
1i uplatnit dafiovou  ztriatu nebo jeji East ve zdatiovacich
obdobich nasledujicich po zdafovacim obdobi, v némZ daflova ztrata
vznikla, jake poloZku od&itatelnou od zakladu dang, lhita pro
vym&feni (§ 47 zakona o spravé dani) jak pro zdailovaci obdabi, v
né&m?Z dafiovd ztrata vznikla, tak 1 pro viechna zdafiovaci obdobi, za
kterad lze tuto dafovou ztratu nebo jeii fdst uplatnit, konéi
soufasné se lhitou pro vymdfeni =za posledni zdafiovaci obdobl, =za
které 1lze daliovou ztratu nebo Jjeji ¢&ast wuplatnit. Obdobné se
postupuje 1 v nékterych dalSich pEipadech stanovenych zékonem.
Ustanoveni zakona v3ak nebylo moino aplikovat zp&tné& a navic v pouze
velice omezené form&. Z tohoto duvodu novela zdkona o danich z pIijmd
s G&innosti od 1. 1. 2008 stanovi, Ze se § 38r zdkona o danich z piijmG
o stavéni bd&hu lhiity pro vymdfeni &i dodatedné vyméfeni dané v pEipad&

pFenosu dafiové ztrdty do dalSich zdafiovacich obdobi wztahuje 1 na

163 (Jstavaf soud sp. zn. IT. US 166/2001 ze dne 22. 1. 2002. COPYRIGHT ASPlas, 2008
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poplatniky, kterym nebyla poskytnuta investiZni pobidka podle zakona o
investi&nich pobidkach. Podle tohcocto ustancveni se bude postupovat v
p¥ipadé ztrat vzniklych ve zdatiovacim obdobi zapo&atém v roce 2008 a
pozdéji.

Z judikatury:

» Vzhledem k tomu, Ze =zadkon &. 72/2000 Sbh. neobsahuje #adnid pfechodné
ustanoveni, je t¥eba pofatek lhit, které polaly Dbé&Zet d¥ive, neZ nabyl
uvedeny zd&kon G&innosti, posuzovat podle dosavadni prévni upravy. Nelze
pEisvédéit spréveci dan& v tom, Ze ustanoveni § 38r je procesnim
ustanovenim a plati proto dnem GZinnosti pro viechny subjekty, byt pro
uréité p¥ipady modifikuje ustancveni § 47 zdkeona o spravé dani, které
nepochybné procesnim ustanovenim Jje. Uvedené ustanoveni tudiZ neni
moZno aplikovat na pripady, kdy dafiovd ztrdta jiZz wvznikla a byla
uplatfiovana a vyméfovana na zdkladé zakonem stanovenych podminek. Zasah
do pravnich vztahd, jakoZ i dafovych povinnosti zaloZenych na zakladé
pravnich pfedpisd u&innych p¥fed 1. 5. 2000 by byl nepEipustnou
retroaktivitou. ,ProdlouZeni lhity"™ pro vymdfeni a domé&feni dané
z pfijm u jinych dafovych subjektd neZ téch, kterym byla poskytnuta
investiéni pobidka podle zédkona &, 72/2000 Sb., nelze z ustanoveni §

38r zakona o danich z p¥ijmd dovodit.?®

164 Nejvysif spravni sond (www.nssoud.cz) 5 Afs 28/2003-69 ze dne 31. 8. 2004
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8. DANOVA POVINNOST A JEJI VYBRANI

Sazba dané a dan

Sazba dané z p¥ijmu fyzickych osob je upravena v § 16 z4kona o
Aanich z piijma.

Polinaije zdafiovacim obdobim roku 2008 byla v souvislosti
s pfijetim zakona o stabilizaci vefejnych rozpo&ti'®® progresivni sazba
dang nahrazena jednotnou sazbou dan& ve v¥Ei 15 %. Z hlediska
politického je tatc novela typickym dhkazem celoevropského &i moZné
celosvétového trendu v oblasti zdafiovani, ktery se projevuie
presouvanim zdafiovdni z dani p¥imych na dand nepfimé (v novele
aplikovano zvyienim sniZené sazby DPH z 5 %na 9 %)a zarovel v oblasti
dani pFimych sniZovanim sazeb pfi soudasném rozdiFovani zakladu dand.!®®

Dafi se wvypolte ze zakladu dané sniZeného © nezdanitelnou &ast
zdkladu dané podle § 15 zadkona o danich z pfijmdl a ¢ od&itatelné
poloZky od zakladu dané podle § 34 zd3kona o¢© danich =z piijmbd

zackrouhleného na celd sta K& dolt.

Dall stanovend pauf$dlni &dstkou

Vedeni evidence pro dafiové ucely a nejistota spojeni
5 predpokladanou vy3i dané z pPijmd fyzickych oscb, kterou pocifuje
v prab&hu zdafiovaciho obdobi, pfedstavuje pPIo poplatnika
administrativni n&klady 1 psychickou =zaté&z.'® Po&inaje zdafovacim
obdobim roku 2001 je moZno stanovit vy¢y3i dan& z p¥ijmd fyzickych osob
na zékladé dohody mezi poplatnikem a spréavcem dané&, tzn. pauddlni
Gastkou®® na zakladé pFredpokladané vySe pfijmi a vydajd. Takto mhZe
postupovat i poplatnik s pfiimy z prodeje nemovitosti.

Pau3alni &astkou lze stanovit daifi na zékladé Zédosti poplatnika.
V %3dosti je nutno uvést velkeré fidaje rozhodné pro stanoveni paudalni
dang, zejména predpokladanou vysi pFijmd a vydajld, jakoZ i dalldi
rozhodné skutednosti stanovené zidkonem o danich z p¥ijma.

0 stanoveni dand& pau3alni castkou mife poZddat poplatnik s piijmy
podle § 7 odst. 1 pism. a) aZ c¢) =zakona, tj. s piijmy ze zem&d&lské

vyroby, lesnihc a vodniho hospoddfstvi, s pfijmy ze Zivnosti a s pfijmy

185 7000n &. 261/2007 Sb., o stabilizaci veFejnych rozpodt
_ 168 Nesrovnal, J., Nesrovnalova, I. Stabilizace ve¥ejnych rozpodts a dang z pifjmé pravnickych osob — vybrané

oblasti. Dafiovy expert, 2008, & 1, str. 1. COPYRIGHT ASP] a.s., 2008

167 yandurové, A., Lachova, L. Dattovy systém CR 2008, str. 130. 9. aktualizované vydani. Praha: VOX, 2008
- 388 gedlékova, E. Zakon o danich zpijmé po novele s komentafem. Poradce, 2005, &. 7, str, 83




z Jjiného podnikdni podle zvlaZtnich predpist (napf. pEiimy lékafd,
advokatll, notdfly, auditord a dafiovych poradcu apod.).

Poplatnikovi mohou v obdebi, za které poZaduje stanovit pau¥ilnf
daii, plynocut pouze pEijmy, které nejsou predmétem dans z pFijmd
fyzickych osob, p¥ijmy od dand z pEijmi osvobozené, P¥ijimy zdafiované
sazbou dané podle § 36 zakona o danich z pEijml, p¥ijmy ze zemd3d&lskée
vyroby, lesniho a vodniho hospoda¥stvi, p¥ijmy ze Zivnosti, pfijmy z
jiného podnikéni podle zvl&3tnich pfedpisd, p¥ijmy z urokd na bd3ném
uctu, ktery je podle podminek banky urden k podnikani poplatnika.

Poplatnik nemfiZe byt ulastnikem sdruZeni. Do konce roku 2005
musel poplatnik provozovat podnikatelskou &innost bez zamé&stnanct a
spolupracujicich osob, nesm#l byt platcem dand z prfidané hodnoty®® a
rofni vysSe t&chto p#ijmld v bezprostfednd pfedchazejicich 3 zdafiovacich
obdobich nesm&la presdhnout 1 000 000 K&. Podinaje zdafiovacim obdobim
roku 2006 do3lo ke zvySeni limitu, ktery umoZiiuje wyuZit pau3alni dand
poplatnikim, jejichZ roéni vy3e pfijmh v bezprostfedn& pFedchizejicich
3 zdafiovacich obdobich nepfesahla 5 000 000 K&. Dale byle umoZn&no
vyuziti pau$alni dan& poplatnikim i v t&ch pfipadech, kdy provozuji
€¢innost za spoluprace druhého z manZelfl, a to za pPedpokladu, %e o
stanoveni dané pauddlni &astkou poZddd 1 spolupracujici manZel
(manZelka). Zaroveilli bylo umoZné&no stanoveni dafiové povinnosti pau3dlni
dani i poplatnikim, ktefi jsou placi dan& z pFidané hodnoty.

P¥i stanoveni dafiového zadkiadu se rozdil mezi pFedpokladanymi
p¥ijmy a pfedpckladanymi vydaji upravi o vydaje uplatnéné podle § 24
zdkona o danich z p#ijml, u kterych odpadl pravni divod pro jejich
uplatnéni a o pfedpokladané nezdanitelné &asti zakladu dané podle § 15
tohoto zakona. Vyslednd dafi stanovenid pau3dlni ¢astkou, 1 po snizZeni o
poplatnikem uplatnénou slevu na dani podle § 35ba nebo o slevu podle §
35¢c z&kona ¢ danich z p¥ijml (sleva z davodu vyZivovani ditéte v
dom&cnosti), musi &init nejméné 600 K& za zdafiovaci obdebi. PEipadny
dafiovy bonus podle § 35¢ zakona o danich z p¥ijmd nemiZe poplatnik pfi
stanoveni dané paudalni &aAstkou uplatnit.

Spravce dang& mbZe stanovit dafl pausalni Castkeou po projedndni s
poplatnikem nejpozd&ji do 15. 5. b&Zného zdafiovaciho obdobi. Pokud neni

tento termfn dodr¥en, nelze jif¥ pro toto zdafiovaci obdobi pausadlni dan

. stanovit. O stanoveni dand musi byt sepsan protokol ¢ dGstnim jednéni,

19 75kon &. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve zn¥nf pozdé&jsich predpisd
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jehoZ soucdsti je rozhodnuti, které obsahuje mimo jiné i vy8i dané.
Pokud se stanovenou dani poplatnik souhlasi, nelze se proti tomuto
rozhodnuti odvolat a v p¥ipadé jeho nesouhlasu nebude pausalni dafi pro
dané zdanovaci obdobi stanovena.

Dani pau3alni c&astkou lze stanovit i na vice zdafiovacich obdobi,
nejdéle na tfi a je splatnd pod&inaje rokem 2006 do 15. 12. kalendafniho
roku (v pfedchozich letech Dbyl termin splatnosti dan& 31. 5.
kalendéd¥niho rokul.

Pokud poplatnik dosdhne ve zdafiovacim obdobi vy33i p¥ijmy podle §
7 zakona o danich z pfijmi, neZ jaké jsou uvedeny v rozhodnuti spré&vce
dané o stanoveni pau$alni dang&, nemd tato skutednost na vydi paudalni
dané& Zidny vliv,

Pokud poplatnik dosdhne v pribdhu zdafovaciho obdobi dalsi pfijmy
z predeje v&ci nebo préva, které byly zahrnuty do obchodniho majetku
nebo jiné p¥ijmy podle § 6, § 7 odst. 1 pism. d}), § 7 odst. 2, § 8 aZ
10 =z&kona, kromé pfijmh od dané osvobozenych a pfijmli, z nichZ se dafi
vybira zvlastni sazbou dané, jejichZ uhrnnid vySe za =zdahovaci obdobi
pfesdhne 6 000 K&, neZ plhvodné pfedpoklddal, ije povinen podat po
skonteni zdafiovacihco obdobi daflové pfiznani. Do tohoto dafiového
p¥iznédni zahrne také pFedpokléddané (nikoliv tedy skutedné dosaZené)
pEiijmy a wvydaje, ze kterych vychizel sprédvee dang& p¥i stanoveni
pauddlni dang. Zaplacenou paulidlni dafi poplatnik zapo¢te na vyslednou
dafiovou povinnost. Podanim dafiového pfiznadni se rozhodnuti o dani
stanovené pausé&lni &astkou rusi.

Ustanoveni zakona lze demonstrovat na téchte pfikladech:

P¥iklad &. 1:

Poplatnik pEi sjednéni pau3alni dané uvedl, Ze vyse
pfedpokladanych pfiimt bude &init 550 000 K& a vy3e pfedpokladanych
vydajt bude &init 290 000 K&. Skute&nd vydSe pfijmh <Cinila 3 950 000 K&
a skute@nad vySe vydajd ¢&inila 2 830 000 K&, nebot poplatnik p?odal

nemovitost, kterou m&l zahrnutou ve svém obchodnim majetku. 74dné jineé
pFijmy poplatnik nem&l. Dafi stanovend pau3alni Castkou se v tomto
pEipadé neméni.
P¥iklad &. 2:

Poplatnik  pEi sjednédni  pau34lni - dané&  uvedl, Ze  vyde
pPedpokladanych pf#ijm% bude &init 810 000 K& a vyse pPedpokladanych

-vydajl bude &init 320 000 K&. Skutedn& vy$e pfijmd Cinila 930 000 K& a
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skuteZna vySe vydaju é&inila 310 000 K&. Dile poplatnik prodal
nemovitost, u p¥ijmu nebyly splnény podminky pro osvobozeni od dang.
PEijem =z prodeje nemovitosti &inil 2 500 000 K& a podléhd zdanéni
v rémei § 10 z8kona o danich z p#ijmi.

V uvedenem pfFipads poplatnik  pfesahl zikonem o danich z
Prijmh stanoveny 1limit 6 Q00 K& a je povinen podat po skon&eni
zdanovaciho obdobi #adné dafové pFiznani. V tomto dafiovém pfiznani
uplatni prijmy v &astce 810 000 K& a vydaje v Zastce 320 000 K& a dale
uvede pIijmy z prodeje newovitosti (tj. 2 500 000 K} a p¥isludné
vydaje. Daf zaplacenou pau3ilni &astkou poplatnik zapofte na celkovou

dafiovou povinnost.

Zdloha na dan

Zdlohy se hradi vidy podle vy3e upravené posledni znémé datiové
povinnosti za posledni zdafiovaci cobdobl, za které byla dafi uZ vymé&¥ena.
VySe zaloh se tak odvozuje 2z poslednd vylislené vySe dand&. Jak d&as
plyne, musi byt tatce dafl nahrazena nové@ vym&fenou dani =za dalsi
zdaniovaci obdobi. K tomu je tfeba urdéit tzv. zdlohové cbdobi. Zalcohové
cbdobi je interval mezi dnem nésledujicim po poslednim dni lhity pro
podani dafového pFfiznéni a poslednim dnem 1lhity pro podini daiového
pFiznédni za nésledujici zdafiovaci obdobi. Zilohové obdobi tedy nikdy
neni kalenda¥ni rok a nejen to, jedno zalchové obdobi miZe byt kratsi i
del$i neZ je zdafiovaci cbdobi.”®

Podle § 38a odst. 8 zdkona o danich z p¥ijmd neni poplatnik
povinen platit z&lohy na dafi, jestliZe ukon&il <&innost, z niZ mu
plynuly zdanitelné p#iimy, nebc zanikl zdroj zdanitelnych pfijma, a to
od splatky nésledujici po dni,” v ndmZ do3lo ke =zméné rozhodnych
skuteénosti; tyto skutednosti poplatnik ozndmi spravei dané podle
zadkona o spravé dani.

Pokud m&l tedy poplatnik pFijem z predeje nemovitosti, ktera
k datu prodeje nebyla souCdsti Jeho cbchodniho majetku, neovlivni
zdanitelny p¥ijem z prodeje této nemovitosti jeho zalohové povinnosti
na dani z p¥ijmd.

Z judikatury:
» Z podstaty institwtu z&lohy na dafi vyplyvé, 2 tato zaloha by méla,

' se zPetelem na dafioyym poplatnikem prokazané skuteénosti, v z&sadé

170y andsarovd, A, Pivednf ncbo upravens texty pro ASPL, str, 39, 2005. COPYRIGHT ASPla.s., 2008




pfibliZné odpovidat pfedpokladané budouci dafiové povinnosti, kters ma
byt zalohou “zaleoZena'. Daflovy poplatnik by nemd8! byt nucen “zdlohovat' %
stat v rozsahu zjevné nepfiméfeném vi&i pfedpokléddané dafiové povinnosti .
za dané zdanovaci obdobi. Je pIitom patrné, Ze existuje vefeiné
subjektivni prdvo poplatnika na te, aby zdlohy na dafi jim hrazené se

pokud moZno bliZily pfedpoklidané dani za dané obdobi,'™

Prijmy dariovych nerezidentd a zaji3téni dané

Za pfijmy ze zdrojt na Uzemi Ceské republiky se povaZuji pfijimy
uvedené v § 22 odst. 1 o danich z pEijmh. PEijmy nerezidentl ze zdroja
na uzemi Ceské& republiky, které nejsou uvedeny v tomto taxativnim
vy&tu, se nerezidentim v Ceské republice nezdafiuji. PEijmy z prodeje
nemovitosti umist&nych na tzemi Ceské republiky a 2z prav s nimi
spojenych jsou jako zdroj p#ijmd definovany v ustanovenich § 22 odst. 1
pism. d) zakona o danich z p¥ijmid. Jde-li o dafiové rezidenty ze statt
mimo Evropskou unii, zaji3tuji pl&tci daii podle § 38e zdkona o danich z
p¥ijml sazbou 10 %.

V souvislosti s nutnosti respektovat zdsadu rovného nakladéni o
rezidenty Jinvch d&lenskych stdth Evropské unie byly provedeny na
pfelomu let 2003 a 2004 harmonizadni zmény zakona o danich z pFijmd
tak, aby nékterd ustanoveni nemchla byt povaZovdna za pfekiZku
zdkladnich svobod. 8lo napfiklad o zaji3t&ni dan&, které bylo va&i
rezidentim Jjinych statl EU zruSenc zcela nebo o umoZnéni odedtu
cdéitatelnych poloZek osobni povahy v p¥ipadé&, Ze tyto osoby maji vice
ne%Z 90 % pfijmh ze zdrojt na tzemi CR. Zajisté&ni dané v3ak nemd povahu
kone&ného zdandni, ale Jje pouhou zdlohou na dafovou povinnost
poplatnika, ztidtovatelnou s dafiovym p¥iznanim.'”

Pokud viak jde o predej nemovitosti, kterd byla ve vlastnictvi
zahraniéni fyzické oscby a kterd nebyla v jejim obchodnim majetku, miZe
jit o pfijem osvobozeny podle § 4 zédkona o danich z pFijmd. V tomto
chledu zakon o danfich z p¥ijmi pFiznadva zahraniénim poplatnikim s
pfijmy se zdrojem na uzemi Ceské republiky stejna prava, jaka maji

tuzemsti poplatnici. Tuto skuteénost by m&l zohlednit i platce pii

B P L

zajlsténi dan&. DPlatce wvEak pFi vypodtu zaji3téni dané nezohledni

vydaje, které poplatnik na dosaZeny p¥ijem vynaloZil. Ty dafovy

! Ustavnf soud sp. zo. IV. US 49/04 ze dne 16, 3. 2006. COPYRIGHT ASPI as., 2008 )
% Sojka, V. Smlouvy o zamezeni dvojiho zdan¥ni a zékon o danich z p¥jmf. Mezindrodni zdanéni pHjmé, 2006,
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nerezident zahrne do svého pfiznini k dani z p¥iimi ze zdrojli na uzemi
Ceské republiky.

zadkon o danich z pfijmd dale umoZfiuje individudlni rozhodnuti
spravce dané o upudténi nebo sniZeni zajist&ni dans.

Nesrazi-li plétce dané& zajisténi dand vibec, popiipad& ve spravné
vyii, pFedepiSe mu spravce dand tuto &astku k pFimému placeni. Pokud
Sastku zajist&ni dan® plétce dand vEas neodvede, bude mu rovnéi
pfedepsdna a vymahana na ndm jake jeho dluh.

Pokud dojde k uhradé dang poplatnikem, nelze zaji3téni dané
platci dané pfedepsat ani na ném vymdhat, peokud udhradu této dang
poplatnikem prokd¥e nebo tato uhrada bude zFejmd z evidence spravch
dani. P¥ipadné uroky z prodleni vzniklé z divodu nespln&ni povinnosti
platce srazit a odvést zajiiténi dan& jsou pfijmem stédtniho rozpodtu.

Sra¥ené zajisténi dané se po skonfeni zdafiovaciho obdobi zapolte
na celkovou dafiovou povinnost poplatnika, na kterou bylo zajistovano.
Pokud nelze zaji%t&ni dan& nebo jeho &ast zapolist na celkovou dafovou
povinnost proto, e poplatnikovi vznikla dafiovd povinnost ve vy3i nula
nebo vykazal dafiovou ztratu anebo jeho celkova dafovd povinnost Je
nizgi ne# zajisténi dané& srafené platci dané&, vznikne poplatnikovi ve
vydi zaji3téni dan& sraZenych platci dan&, které nelze zapocist,
p¥eplatek na dani.

Z judikatury:

» Platci dand jsou povinni srazit zajisténi dané poplatniki ze
zdanitelnych piijmd t&chto poplatnikd. ProtoZe dan 2z pfidané hodnoty
nevstupuje do zékladu dan& z pEijmi poplatnika, nevztabhuje se na ni
zajisténi dané podle ustanoveni § 38e zakona o danich z pfijmi, které
" je institutem slouZicim k vybridni dang& z pEijmi. 1"

> Ofelem zaji’té&ni dané je zajistit ahradu dané&, kterd nebyla dosud

vym&¥ena ani neni splatnd z piiimh osob, které nebydli na Gzemi Ceské

republiky. Jednd se tudii o zaji3tovaci institut, a proto p¥i tvaze o
tom, =zda je na platci dané zaplatit &dastku rovnajici se =zaj}i3téni
uhrady na dafi nutno zjistovat, zda existuje dluh na komkrétni dani. To
plyne 2z ustanoveni § 38e odst. 9 zakona O danich z p¥ijmd, podle
kterého neprovede-li platce dang zajisténi Ghrady na dani vibec,

poptipadd v nesprévné vysi, nebo zajiténou Eastku vdas necdvede, bude

' na ném vymadhaae-jakbijeho dluh. Je-1i U jednoho dafiového subjektu

]
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zjidténo, Ze dafi z p¥fijmt za rok 1996 byla zaplacena, pak dafiovy dluh
neexistuje a neexistuje-1i dluh, Jeho 1dhradu nelze vymdhat. Pravé se
zfetelem ke skute&nosti, Ze Jednd se o zajiltovaci institut, nent
spravny ndzor Zalovangho, Ze pfi posuzovani dluhu plétcé neni vabec
rozhodné, zda dafovy poplatnik svou dafiovou povinnost splnil &1 nikeli.
JestliZe totiZ dafiovy subjekt dafiovou povinnost splnil a dile by platci
byla uloZena povinnost hradit dluh, ktery neexistuje, vznikl by

pfeplatek, ktery by bylo nutno vratit.'™

Sleva na dani

Sleva na dani znamend moZnost sniZeni &A&stky dané za stanovenych
podminek. Tak jako odpolty sniZfovaly zaklad dan&, tak slevy na dani
snizuji zakladni &astku dan&, tj. odelitaji se od vypodtené dan&.'”

O0d roku 1993 aZ do konce roku 2007 byla sazba dané z p¥ijmd
fyzickych osob progresivni, tzn. &im vy33i byl zédklad dané& (p¥ijem),tim
vy88i Dbyla sazba dané. V prib&u uplynulych 15 let existence
~novodobého" zdkona o danich z pPFijmd do3lo nEkolikradt k upravim té&chto
sazeb a ke zm&né ve vy&i zdanitelnych p¥ijml, u ktergch byla konkrétni
sazba pouZita, &imZ dochézelo postupné ke sniZovani dafiové povinnosti.
V roce 2007 pak byla minimdlni sazba 12 %, maximadlni 32 %. A pravé
zviEeni nejniZii sazby pro poplatniky-fyzické osoby s nejniZsimi ptijmy
-z 12 %{rok 2007)na 15 %(rok 2008)bylo divodem ke zvyieni jednotlivych
slev na dani.'’®

Slevy lze ¢&lenit na slevy absolutni a relativni. Absolutni sleva
je stanovena pevnou &astkou. Relativni sleva sniZuje dai o stanoveny

: dfl, zpravidla vyjadfeny v procentech.?”’ 2zskon o danich z p¥ijmd
5: obsahuje jak slevy absolutni (nap¥. § 35 odst. 1 pism. a) a b) zdkoma),
- tak 1 slevy relativni (nap¥. § 35 odst. 1 pism. c) zakona}.

Na uplatn&ni slev na dani podle § 35ba zakona © danich z p¥ijmd
mid nérok 1 poplatnik, jehoZ p#fijmy jsou ve zdafovacim obdobi tvoFXeny
pouze p¥iimy z prodeje nemovitosti. Podle tochoto ustanoveni zdkecna o
‘danich z p¥ijmi se daii vypoltena podle § 16, pfipadné sniZena podle §
35, 35a nebo § 35b p¥i splndni zakonem stanovenych podminek sniZuje o

1% Rrajsky sond v Ceskych Bud§jovicich, sp. zn. 10 Ca 100/99-26 2e dne 18. 5. 1999. COPYRIGHT ASPl as.,

2008
¥ yanturovs, A., Lachovd, 1. Daﬁqv;’f systéméRZOOS str. 23. 9. aktualizované vydéni. Praha: VOX, 2008
% Machova, H. Sievynadam piﬁ'mflod "Danéaprévo v praxi, 2008, & 1, sir. 18. COPYRIGHT ASPI




Castku stanovenou zékonem o danich =z pFijmidl z titulfi zde taxativn®
vymezenych. Jedna se zejména o zakladni roéni &&stku na poplatnika, na
manZelku (manZela) ZXijici s poplatnfkem v domdcnosti, pokud nemd
vliastni p¥ijem pfesahujici zékonem stanoveny limit, pobiréd-1i poplatnik
Casteény nebo plny invalidni dichod podle zakona o ddchodovém
pojisténi'”” nebo je Gastednd & plnd invalidni, je-li poplatnik
drZitelem prikazu 2ZTP/P, poplatnik se soustavné p¥ipravuje na budouci
povelént studiem nebo pFedepsanym vycvikem nebo po dobu prezenéni formy
studia v doktorském studiu.

Ro¢ni castku na poplatnika lze uplatnit v plné& v§3i i v p¥ipadsg,
kdy poplatnik zaéne dosahovat pfijmld a? v pribé&hu zdafiovaciho obdobi.
Ostatni slevy lze uplatnit ve vy3i jedné dvandctiny za kaZdy kalendafni
mé&sic, na jehoZ podatku byly podminky pro uplatndni naroku na sniZeni
dané splnény.

Do vlastniho pfijmu manZelky {(manZela) se nezahrnuji davky stétni
soclalni podpory, davky socidlni péde, davky pomoci v hmotné nouzi,
pEispévek na pé&&i, socidalni sluZby, statni p¥ispévky na penzijini
pfipojisténi se statnim pfispévkem podle zdkcna o penzijnim
pFipoiisténi se statnim pPispdvkem'™, statni pfisp&vky podle zdkona o
stavebnim spofeni a o statni podpofe stavebnihe spofeni podle zakona o
stavebnim spofeni a stdtni podpo¥e stavebniho spofeni a stipendium
poskytované studujicim soustavné& se pfipravujicim na budouci povolani.
U man¥eldl, ktePFi maji majetek ve spoleéném jméni manZeld, se do
vlastniho pFijmu manZelky (manZela) nezahrnuje prijem, ktery plyne
druhému z mandeld nebo se pro ddely dand z pfijmd povaZuje za pfijem
druhého z manselt. Je tPeba si uvddomit, 2e do vlastniho p¥ijma
manfelky {(manZela) se zahrnuji i p¥ijmy, které nejsou pfedmétem dané
2 pFijmt fyzickych osob, tedy napfiklad i dary. Pokud tedy bude mit
v kalenda¥nim roce 2008 manZelka pIijem z darovani nemoviteosti, nembZe
ji man¥el v tomto zdaflovacim obdobi vwykézat jako osobu bez vlastnich
pEijmi a uplatnit na ni slevu na dani.

gakon o danich z pFijmd v § 35ba odst. 2 neumoZfiuie uplatnit
poplatnikim - nerezidenttm slevy na dani {s vyjimkou rolni Castky na
poplatnika /§ 35ba odst. 1 pism. a) a u studujiciho /§ 35ba odst. 1

pism. £)/), pokud thrn jeho pFijmd ze zdrojt na tzemi Ceské republiky

177 7sxon &. 155/1995 Sb., o diichodovém pojisténi, ve znéni pozdgjich predpist )
178 741con & 42/1994 Sb., 0 penzimim plipoji¥téni se stimim plispévikem a o zméndch nékterych zdkond

souvisejicich s jeho zavedenim, ve ménf pozdéj¥ich pledpisii
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€¢ini nejmén& 90 % v3ech jeho pPiimh s vyjimkou pE¥ijmd, které nejsou
pfedmétem dané& nebo jsou od dan® osvobozeny nebo pEiimi, z nich# 3je daft

vybirana sraZkou podle zvl1Aa3tni sazby dané.

Dafiové priznani

Dafiové p¥iznadni je p¥iznani % dani, tj. ©povinnost uvést
pZedepsanym zplsobem v3echny skutednosti potfebné pro vypoéet dané.>”*

Platna préavni uGprava konstruuje problematiku dafiového p¥iznani
tak, Ze cobecné je upraveno v zdkond o spravé dani a 2zvlaitd pak
v Jjednotlivych dafiovych zadkonech.®

Poplatnik vyplni povinné =z&kladni &4st daflového pFiznani a ty
pEilohy, které se tykaji Jjeho specifickych pFijmd dosaZenych za
zdaliovaci obdobi.*®!

Po skond&eni zdaiflovaciho cbdobi, v zdkonem ¢ spravé dani stanovené
lhtté, kterad pokud neni ze zdkona {(nap¥. pfi podédni dafiovéhe pEiznani
dafiovym poradcem) nebo spravcem dané prodleuZena, kon&i 31. b¥fezna
kalenda¥niho roku, uvede poplatnik ty piijmy 2z prodeje nemovitosti,
které podléhaji zdané&ni dani z pfijml, do p¥fislusné PFilchy daficvého
pEiznadni. Poplatnik s pPijmy podle § 7 zdkona o danich z pEijma
v priloze &. 1 a poplatnik s piijmy podle § 10 tohoto z&kcna v pFiloze
&. 2. V prisluiné ptiloze poplatnik také vypodte diléi zéklad dané
(ztrdtu) u pfisludného druhu pfijmu. Jednotlivé dil&i zaklady dané pak
uvede do 2. oddilu dajfiového pPriznani, které v zdhlavi oznaCli Jjako
,Fadné®. V oddilu 3. dafiového p¥iznani poplatnik uplatni nezdanitelné
G&sti zakladu dan&, od&itatelné poloZky a vypolte dafi. Cddil 5.
datiového p¥iznani slouzi k uplatnZni slev na dani a daniového
zvyhodn&ni. V oddilu 7. dafiového pEiznani poplatnik promitne 3iZ
zaplacené zalohy na dall a vypofte <astku, kterou zhjvd mna dani
doplatit. V pfipad&, kdy poplatnikovi vznikne pFfeplatek na dani, miZe
poZadat o jeho vraceni vyplnénim sadosti o vraceni pFfeplatku na zadni
strand dafového pFiznani. Je v3ak tfeba mit na paméti, Ze pokud
poplatnik poda Sadost o vraceni preplatku a vratitelny piteplatek

nevznikne do 60 dni ode dne podani $adosti, spravce dané ZAadost

poplatnika zamitne.

1% \fachaek, I Datiové pfiznani fyzickych osob za rok 2006. Poradce, 2007, 1000 feleni £. 2, sir. 8
180 Madar, Z. a kol. Slovnik Seského prava, str. 205. 1. vydénf. Praha: Linde, 1995
181 \fachaek, 1. Dattové priznnf fyzickyeh osob za rok 2006. Poradee, 2007, 1000 Feleni &. 2, str. 8
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Daflové pEiznani Je povinen podat kaZdy, komu tato povinnost
vyplyvad ze zvld3tniho dafiového zakona nebo ze zakona o spravé dani a
poplatki, a dale ten, koho k podani vyzve sprévce dané.®

Pocdle § 38g zdkona o danich z pFiimd je dafové p¥iznani povinen
podat kaZdy poplatnik, ktery Jje fyzickou oscbou, JjehoZ ro&ni pIijmy
{jejich soudasti jsou samozFejmé 1 pFijmy =z Gplatného pfevodu
nemovitosti}, které jsou pfedmétem dané z pFijmh fyzickych osob,
p¥esdhly &astku 15 000 K&. Do zdanitelnych pfijmd se pPitom zahrnuji
jen pfijmy, které Jsou pFedmétem dané podle § 3 =zdkona o danich z
pfijmd, a to s vyjimkou
a) p¥ijmi od dand osvobozenych (u p¥ijmd z prodeje nemovitosti se jedna
o ogvobozeni upravené v § 4 zdkona o danich z p¥ijmd),

b) p#ijmd, z nichZ je dafi vybirdna srafkou podle zvléstni sazby dané (§
36 zakona o danich z p¥ijmhd).

Datiové pFriznani Je zdrovehi povinen podat i ten, JjehoZi rolni
ptijmy, které jsou pFedm&tem danéd z p¥ijmd fyzickych oscb, nepfesdhly
15 000 K&, ale wvykazuje daticvou ztratu.

Zdkon o danich z pfijmd stanovi zvla&tni postup u poplatnikl
s pFiimy podle § €& tohoto zdkona. Poplatnik s prijmy ze =zavislé
Einnosti a funk&nich poZitkdl meni povinen podat datové pF¥iznani za
ndsledujicich podminek, které musejl byt splnény vSechny scoulasné&:

a) nemd v daném zdahovacim obdobi kromé pfijml ze zdvislé Einnosti jiné
pFijmy (podle § 7 ~ 10 zdkona o danich z pfijmh) vy35i neZ 6 000 K& (do
limitu se nezahrnuji pEijmy osvobozené od dang ani prfijmy zdatiované
srdZkou u zdrocje),

b) p¥ijmy =ze =zdvislé &innosti a funk&ni poZitky mé& bud pouze od
jediného plétce (zaméstnavatele), nebo od vice platcl, ale postupné za
sebou (b&hem zdafiovaciho obdobi nedodlco u zamé&stnance k scubéhu vice
zamé&stnani},

c) podepsal u viech zaméstnavateld Prohl&Zeni k dani podle § 38k z&kona
o danich z p¥ijmt.

Dale neni poplatnik s p¥ijmy ze zavislé <&innosti a funkénich
poZitkl povinen podat datové priznani pckud mad pouze piijmy ze zavislé
ginnosti, pfféemi tyto p¥ijmy plynou ze zdrojl v zahrani&i a jsou podle
§ 38f =z&kona o“danich z pFijmd vyjmuty ze zdangni v CR

Dafiové piiznéni. mé povinnost vidy podat:




- dafiovy nerezident, ktery uplatiuje slevy na dani podle § 33ba odst. 1
pism. a) aZ e) z&kona o danich z PEijmh, daflové zvyhodn&ni na dité
podle & 35¢ zdkona o danich z pfijmd &i odedet od zakladu dand z titulu
Grokd z dGvéru pouZitych na bytovou pot¥ebu podle § 15 odst. 3 a 4
zakona o danich z p¥ijmf,
- poplatnik, JemuZ plynou prijmy ze zAavislé &innosti a nebo funkdni
poZitky za minulad obdobi, pokud tyto p?ijmy v téch obdobich, kdy byly
platcem zultovany ve prospéch poplatnika, nebyly v souladu s § 5 odst.
4 zdkona o danich z p¥ijmd zahrnuty do p¥ijmd a podrobeny zdan&ni.

Naposledy za zdafiovaci obdobi 2007 mohla wvzniknout poplatnikovi
povinnost podat dafiové pfiznadni také z divodu uplatfiovdni spolec¢ného
zdanéni manZelf.

Daflové pfizndni poplatnik podivad na pfedepsanych formuldfich nebo
ve formé poCitadovych sestav, pro které se vZak poZaduje, aby mély
nejen nazev a zadani rubrik, ale i1 Jejich umist&ni shodné

s pfedepsanymi  formulafi, 8

Formul4Fe  dafiovych pfiznéni  vetné
»Poufeni", které obsahuje podrobny ndvod, jak tento tiskopis spravné
vyplnit, jsou dafiovym subjektim k dispozici na vBech finanénich ufadech
a v elektronické podob& i na internetovych strankach Ceské dafové
spravy (tiskopis zde umistény lze po Jjeho vytisknuti wvyplnit, aniZ by
poplatnik musel vaZit cestu ke spravci dané).

Podéni dafiového p¥iznani lze (véetnd pF¥iloh) udinit LéZ
elektronicky po internetu, a to formou datové zpravy opatfené nebo
neopatfené zarudenym elektronickym podpisem. V pZfipadé podéni s datovou
zpravou neopatfencu zarulenym elektronickym pedpisem se je3té& vyZadulje
podani v pisemné podobé&, tj. doruceni po&itadové sestavy spravci dané.
Z judikatury:

» Poplatnik podal jednotlivad danova pifiznani na tiskopisech, které sice

nebyly oznaeny Jjako p¥islu3né vzory pro jednotlivd zdafiovaci obdobi,
nicmén& bezesporu spliiovala poZadavky ustancveni § 40 odst. 2 zakona o
spravé dani, tedy byla podana na tiskopisech wvydanych ministerstvem.
Spravce dand& v odivodnéni navic neuvedl, co by mé&l jiny vzor tiskopisu

obsahovat. 2 toho krajsky soud jednoznalné dovedil, Ze takto podanid

pfiznani byla u&inna. '®

184 7 ancurové, A. Datiové sprava v CR, str. 163, 1, vyddni. Praha: Vysokd Skola ckonomické, 2000
185 ¥ rajsky soud v Hradei Krélové 31 Ca 140/2004. COPYRIGHT ASPl as., 2008
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9. SROVNANI POSKYTOVANYCH DANOVYCH ULEV V ZAHRANTSE
Rakousko?!®®

V Rakousku podléhaji dani z p?iimd spekulativni pFijmy z prodeje
nemovitosti (kapitdlovy vynos). O spekulativni pZijem (obchod), ktery
miZe pusobit dalovou povinnost, se jedna Zzejména v ptipads&, kdy dojde
k preodeji za situace, kdy =zakonem stanovend 1lhita mezi nakupem a
prodejem nemovitosti je pFfekrofena. PFitom existence spekulativnich
pland neni dileziti.

Vedle pfijmi 2z prodeje nemcvitosti m& charakter spekulativnich
prijmi také prodej jiného soukromého majetku, nap¥. staroZitnosti,
uméleckych dé&l, sbirek, cennych ©papird (akcii, pdjdek, peodilil
investiénich fondl), 3jingch podilld a pohledavek, a dale i p¥Fijmy
z terminovanych, derivacnich a opCnich obchodd.

Casovy interval mezi nédkupem a prodejem (spekuladni lhfita) &ini:

- u (zastav&nych nebo nezastavé&nych) pozemkd 10 let,
- u byt ve vlastnictvi a rodinnych domi 2 roky.
P¥iklad &. 1:

Poplatnik koupil v roce 2001 vliastni byt a poufivd ho od té doby
jako kancelaf?. Nakupni vydaje &ini 150 000 euro, z toho vydaje na
pozenmky a phdu &ini 30 000 eurco (1/5) a 120 000 eurc (4/5) na hoanotu
budovy. Vlastni byt majitel prodal v roce 2011 pfed vyprSenim
desetiletého &asového testu za 200 000 euro {(op&t 1/5 pozemky a 4/5
budova). Spekulativni vydélek &inil 10 000 euro ke zdanéni. To Je
rozdil mezi ndkupni a prodejni cenou pozemku. Zisk z prodeje bytu Je
chapan jako osvobozeny pfijem.

Nabytim nemovitosti se v Rakousku na rozdil od Ceské republiky
rozumi jiZ sjedndni zavazkové prédvni umluvy (nap¥. né&kup, vyména).
V&cné preddnf nebo z28pis do pozemkovych knih neni rozheodujici.
Pozadavek nakupu splfiuje i nabyti nemovitosti v ramci nepovinného
vydra¥eni nebo nucené draZby. Nakupem mneni nabyti vlastnictvi
darovénim, d&dictvim, z&v&ti, hrou nebo sazkou - i v téchto pfipadech
je v3ak mofno dos&hnout spekulativniho piijmu z prodeje.

Vypolet &asového ramce mezi nakupem a prodejem se dé&je ,ode dne

ke dni®*. Rozhoduijici je konec obchodniho zavazku.

185 Biindesministerium fir Financen— Spekulationseinktnfte (www.bmf.gv.at)
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P¥iklad &. 2:

Nakup pezemku (kupni smlouva) prob&hl dne 23.1.2005. V tomto
pfipadé trva Casovy test pro osvobozeni do 23. 1. 2015. Pokud by byl
pozemek nabyt bezplatné&, tak je pro vypo&et Zasového testu rozheoduijici
posledni pravni uddloest u pravniho pfedchiidce.

P¥iklad &. 3:

Pozemek nabyty darovdnim dne 1. 7. 2005 byl 31.1.2006 prodan.
Pravni predchhdce (darce) nabyl pozemek né&kupem 20. 3. 2003. Casovy
test pro osvobozeni bhéZi do 20. 3. 2013 vietns.

PEijmy 2z prodeje rodinnych domi a bytd v&etnd pozemkdt (do cca
1 000 m2) nepodléhd zdan&ni, pokud jsou od ndkupu de jejich prodeje bez
pferuSeni a minimalné po dobu 2 let nepfetrZité& pouZivany jake hlavni
bydli3té&. Pokud ma& poplatnik vice bydlist, plati osvobozeni jen pro
jedno bydlist& - stfedisko Zivotnich z&jmh. Rodinné domy a byty, Kktereé
sloufi pouze jako pFechodné Dbydliste€ (nap¥. v ramci vedeni dvoji
domicnosti), nespadaji pod toto osvobozeni.

P¥iklad &. 4:

Poplatnik zakoupil byt v roce 2001, byt jeden rok premajimal a
nasledné ho 5 let pouZival Jjako hlavni bydli3t&. V roce 2007 byt
prodal. V tomto pfipadé podléha piijem z prodeje bytu zdanéni, nebot
byt nebyl pouZivan jako hlavni bydli3t& poplatnika nepferuSované od
jeho ndkupu.

Pri dé&déni se zapoditavad osvobozeni ziskané zustavitelem. Pokud
zlistavitel splnil podminku hlavniho bydli3te minimdlné 2 roky bez
pferudeni od nékupu, miZe dé&dic rodinny dim nebo byt ihned prodat.
P¥iklad &. 5:

zhstavitel koupil dém v roce 2004, od roku 2004 ho pouZival jako

hlavni bydli3t& a zemfel v roce 2007. D&dic miZe tento byt okamZité
v roce 2007 prodat, aniZ by mu vznikla dafiovd povinnost.

Pokud by v3ak zlstavitel pfed vypréenim dvouleté lhity zemfel &
dédic by pouZival byt jako hlavni bydlisté, pak se pro alely splnéni
Sasového testu tyto doby seltou.

pPi darovani nemovitosti lze uplatnit osvobozeni pfijmi z prodeje
v pPfipad&, kdy darce a pfijemce daru uiivali rodinny dum nebo byt
spoleZné 3Jako hlavni bydli3té od jeho nabyti a dvoulety termin jiz
uplynul. Pokud nemovitost nepouzivali spoleZn& Jjako hlavni bydlisté,




pak piislusi obdarovanému dafiové osvobozeni, jen kdy# on pouzival

prodavany byt nebo dim ode dne nabyti daru 2 roky jako hlavni bydlists -
Priklad &, 6:

Poplatnik nabyl byt v roce 2003 a tento byt pronajal synovi - ten
Jej pouZival jako své hlavni bydlist&. V roce 2007 byt synovi daroval -
V tomto pripadé musi mit syn v byt& hlavni bydlist& je3td 2 roky
nepfetrzit®, aby byl p#i prodeji tohoto bytu od dangé z pfijmi
osvobozen,

V pEipadé, kdy poplatnik dim sam zbudoval, je p¥ijem z takovéto
budovy od dan& z p¥ijmd osvobozen. Musi se jednat o stavbu budovy .,
nikoliv jen o domaci sanace nebo renovace. Pokud bude hruba stavia
postavena mna objednavku, pak se budova povaZuje za postavenou
poplatnikem v tom pfipad&, kdy dokonfovacli vydaje pfekrodi vydaje na
pofizeni hrubé stavby. Nakup jiZ postavené budovy neméd dafiovou podporul .
Pokud budovu postavil pravni pPedchidce poplatnika, plati toto
osvobozeni také pro toho, kdo budovu bezplatné pFevzal a nasledné
prodal. Osvobozeni se nevztahuje =na pozemky. Vynos =z prodeje
nemovitosti Je rozvrien podle pom&ru spolelné hodncty na pozemek &
budovu.

Pokud existuji sou&asnd pfFedpoklady pro osvobozeni hlavniho
bydli%t& a pro osvobozeni vyrocbené stavby, pfedchizi osvobozemni
bydlisté& a s nim také osvobozeni p¥ijmd z prodeje pozemku v patfidné
stavebni velikosti.

Osvobozeny Jjsou néhrady p¥i GFednim zasahu, tj. nahrada =a
vyvlastnéni nemovitosti, jakoZ i prodej nemovitosti z divodu hroziciho
vyvlastnéni (napf. 2z divodu stavby délnice). Nucena drazZba neni
takovymto (¥ednim zdsahem a vede ke vzniku zdanitelného pfiimu, pokud
nejsou spln&ny podminky pro osvobozeni.

z8klad dané& se zjisti nésledovné:

- pofizovaci vydaje

- vyrobni vydaje

- vydaje na opravy, pokud nebyly uplatndny JiZ u pEijmi z prondjmu
{pachtu},

- viydaje mna reklamu (propagaci} a dalii vydaje ve spojitostdi
s prodejem (nap¥. vydaje na inzerci v novindch, zprostfedkovatelska

provize, vydaje na zajisténi smlouvy, registraéni poplatky),
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- uplatnéné vydaje opotfebeni, které jii bylo uplatnéno u piijmi Z
prondjumu (pachtu),
+ nezdanitelné subvence

= zisk nebo ztrata.

Vlastni prace a Dbezplatné vykony nemchou byt zohledndny Jako
fiktivnl vydaje., Déle nelze odedist vydaje na udrfovani nemovitosti
v dobrém stavu (napf. rekonstrukce).

PF¥i prodeji nezastavénych pozemkf a plidy se zmenSuje spekulativni
p¥ijem po uplynuti 5 let od nikupu roéné& o 10 %.

Veikeré spekulativni obchody uskuteéndné v kalenddfnim roce J3sou
od dand z pFijmi osvobozeny do vyie 440 euro. Pokud &ini spekulativni
obchody v kalend&¥nim roce vice nef 440 euro, jsou v plném rozsahu
zdanitelné.

Ztrata ze spekulativnich p¥ijmd mbZe byt vyrovnédna Jen  2Ze
spekulativnich =zisklt téhoZ kalenda¥niho roku. Mife se tak napk.

vyrovnat ztrita z prodeje akcii se ziskem z prodeje pozemku.

Velka Britanie'®®

Pokud ve Velkéd Britanii bude soukromi osoba prodavat nemovitost,
ve které m& bydlistd (miZe se jednat jak o dim, tak i byt, hausbdét nebo
pevny karavan), ve kterém ma tato osoba bydli3t&, nebo sou&idst obytného
domu, kde ma bydli3t& nebo &ast zahrady S obytnym domem nebo hytem
spojené, Jje od dand z pEijmd osvobozena pfi splnéni nasledujicich
podminek:
~ nemovitost byla jejim jedinym nebo hlavnim bydli3t&m po celou dobu
vlastnictvi,
- v prib&hu vlastnictvi nebyl poplatnik ve své viastl nepfitomen ro
delBf nef povolenocu dobu nebo ¥ souvislosti & vykcnem zaméstnani,
- zahrada &i pozemek v&etng budov na nich nemaji veétsi neZ povolené
rozméry,
- béhem vlastnictvi nebyla %adna Zast nemovitesti pouZivadna vyhradné
pro podnikani.

Pokud poplatnik spliuje véechny tyto podminky, nebude muset

platit dafi z kapitélovych vynosu ani vyplfiovat dafiové pfiznéri, pokud
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nem&l jiné p¥ijmy. P¥i ziskdni &astelnych tlev qe T¥eba dafiové pFiznani
vyplnit.

I v pkipadé, kdy poplatnik spliluje vSechny tyte podminky, nemé
narok na daflovou ulevu, pokud prodava celou nebo &gg+ zahrady naslednd
poté, kdy prodal obytny dim nebo pokud dim nabyl z3 gzelem realizace
zisku, napfiklad pfi nakupu a prodeji domu rychle ge ziskem.

Pokud m& poplatnik ztrdtu z prodeje domu nebo bytu a pFitom ma
né&rok na osvobozeni p¥ijmu, jeho ztrétu nelze kompenzovat oproti jinym
ziskim. Pokud by m&l né&rok na <éstelné osvobozeni, ztrata, kterid
souvisi s pfijmem, ktery je Castelné osvobozen, nebude pFipustna.

Obytnym domem miZe byt Jjedina budova, nap#iklad samostatny dtim
(oddéleny domek) nebo se miZe Jednat o0 vice ne? jednu budovuy,
napfiklad, pokud jsou dam a gardZ oddéleny. Nebo se miife jednat o
soucast budovy, napfiklad byt.

P¥iklad &. 1:

Prodadvand nemovitost se skladéd z domu, oddélené garidZe, babidka
ma byt v blizkosti domu, poloviny akru zahrady a Jletniho dim na konci
zahrady. Bydliité je tvofeno domem s gard?i a babi&ginym bytem, avSak s
vyiimkou letniho domu.

Pokud Jje bydli3t& tvofenc vice neZ jednou budoveu, napiiklad
pokud m& né&kolik pFistaveb, ftulevy se nemusi vztahovat na v3echny
pEistavby. Pokud je &&st nemovitosti pronajimina Jjedinému najemnikovi,
ie narok na osvobozeni i u mistnosti, které nd-jemnik uZivad. Pokud Jje
Zast nemovitosti pronajiména vice nef jednomu najemnikovi nebo pokud Jje
pronajata celd, neni narok na daflovou ulevu. Pokud poplatnik &ast
nemovitosti, ve Xkteré ma zdroveR bydlistd, pouZiva vyhradné pro
obchodni u&ely nebo pro podnikéni, poskytované ulevy se gésteCné krati.
Piiklad &. 2:

Dim se sklAda z obchodu umist&ného nad bytem. V tomto pfipadé je

pfi prodeji mnemovitosti narok pouze na danovou Glevu na pEijmy

vztahujici se k té &asti nemovitosti, kde se nach&zi byt.

Pokud poplatnik pouiiva jako své bydlist& karavan nebo obytny

&lun, mad narok na osvobozeni stejnym zplsobem, Jako kdyby 2il W dome
nebo byté.

Je moZné mit pouze jedno hlavni bydlisté, ke kterému se vztahuje

se kterym mi byt zachazeno

tileva. Poplatnik mliZe stanovit misto pobytu,

jako s hlavnim trvalym bydliSt&m. Vyjad¥eni musi pyt podéno do 2 let od
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data, kdy poprvé do3lo k situaci, Ze poplatnik m&l dvé bydlisté. Pokud
dojde ke zmé&n& v kombinaci bydleni, zaZinid bdJet nové dvouleté obdobi.
Jinak se hlavni bydli3td stanovi podle faktického stavu.

PEiklad &. 3:

V Cervnu 1993 poplatnik koupil dfm, ktery se stal jeho jedinym
bydlist&m. V kvétnu roku 2006 koupil jiny dim, ktery poufiva jako druhé
bydlisté. Poplatnik miZe urdit jeden z domii jako své hlavni bydli3té.
Rozhodnuti musi poplatnik uéinit nejpozdé&ji do kv&tna 2008.

Pokud je poplatnice vdand nebec Z2ije v partnerstvi, miZete mit
pouze jeden hlavni pobyt s manZelem nebo partnerem. RovndZ tak i kdyZ
je poplatnik Zenaty nebo registrovdn jako partner. Poplatnici mohou
v tomto pfipadé& wuré&it, které bydli3té dje Jejich spolednym hlavnim
bydliité&m. Dvouleté obdobi =zadinid béZet dnem uzavieni manZelstvi nebo
registraci partnerstvi. Pokud se poplatnici oddglili, mohou mit rizna
bydlist® a kaZdy z nich mé¥e mit ndrok na tlevu na zisky vznikajici
z prodeje svého bydlisté (domu, bytu).

Doba vlastnictvi nemovitosti se poditd ode dne, kdy poplatnik
ziskal obytny dim nebo ode dne 31. bfezna 1882 {(pokud do3lo k nabyti
vlastnictvi pfed timto datem) a konZi jeho prodejem. Pckud poplatnik
vlastni nemovitost déle neZ 36 m&sich od jejiho nabyti, je vidy narok
na ulevu. Pokud byt nebo dim nebyl po celou dobu jedinym nebo hlavnim
bydli3it&8m poplatnika, vztahuje se narock na osvobozeni jen k ¢asti zisku
z prodeje. PFi vypodtu podilu ndroku na osvobozeni ze zisku se doba
vlastnictvi vyd&li dobou uZivéni.

P¥iklad &. 4:
Poplatnik zakoupil dim v lednu roku 13997 a prodal he v prosinci

2006. Tento dim mél 3jako jediné (hlavni) bydliSté s vyjimkou 18 mésich
v roce 1999 a 2000. V tomto pPFipad® je nérok na dafiovou Glevu po dobu
102 z celkem 120 mé&sicti, po které byl dim ve vlastnictvi poplatnika.
Narok na osvobozeni zisku od dané& je tedy v pomdru 102/120 mésicl.
pokud by poplatnik zakoupil dim pZfed 31. bF¥eznem 1982, vypolet
zapo&ne od 31. bfezna 1982 a nikoli od data koupé& domu.
Pfiklad &. 5:
Poplatnik zakoupil dim v dnoru 1981 a md! v ném hlavni bydlisté

do bFezna 1994. Poté se prestéhoval do nového domu, ktery se stal Jjeho

hlavnim bydlistdm, ale prvni dim prodal aZ v bfeznu roku 2007. V tomto

pfipadé ma poplatnik nérok na dlevu za obdobi, kdy byl dim jeho hlavnim




pydlistém, a to od bfezna 1982 do bfezna 1994, tj. 144 mésich plus 36
mésich, celkem 180 m&sicd. Doba vlastnictvi od 31. bfezna 1982 Je 300
mésich. TakZe nérok na osvobozeni zisku od dan& de tedy v poméru
180/300 mé&sica.

Nérck na osvobozeni trvAd i v nékterych obdobich, kdy dim nebyl
pouzivan jako hlavni bydli3té&, nebot tato obdobi jsou povaZovana za
dobu scucasného pobytu. Takovym obdobim je obdobi, kdy poplatnik nemi
v domé& hlavni bydli3t& po jeho koupi, nebot neni schopen prodat svi]
pivodni dim nebo je t¥eba provést rekonstrukce. V tomto pFipadd miZe
postupovat v pryvnich 12 mésicich tak, Jjake by novy dim byl v tomto
obdobi jeho jedinym (hlavnim) bydlidté&m. Ve vyjimednych pFipadech lze
umoZnit prodlouZeni této doby aZ na dva roky. Obdobné se postupuje 1
pii koupi pozemku pro stavbu domu.
pPfiklad &. 6&;

Poplatnik zakoupil dim v lednu roku 1987, ale dim vyZadoval
podstatné renovace a poplatnik v ném nemohl bydlet aZ do ledna 1988.
Nisledn& byl jeho jedinym (hlavnim) bydlist&m, a to aZ do &ervna roku
2006, kdy poplatnik byt prodal. V tomto pfipadé Jje narok na uplné
psvobozeni pPijmu.

Jako 8 dobou pobytu se zachizi i s tdmitoc cbdobimi nepfitomnosti:
¢ poplatnik nem& b&hem doby Zadny jiny byt nebo dim u né&hoZ by mél
narok na tlevu,

+ pfed a po tomto obdobi byl dim (byt) jedinym nebo hlavnim bydlistém
poplatnika.

Pokud miZe mit poplatnik narok na ulevy u domu &L bytu, ktery
koupil nebo pronajal, zatimco byl nepfitomen, bude pot¥ebovat, aby se
zrudilo ur&eni hlavniho bydlisté& ve prospéch plvodniho domu &1 bytu,
pokud chce, aby se s dobou nepfitomnosti zachdzele jako s dobou pobytu.

Kvalifika&ni obdobi nep¥itomnosti jsou:

a) nepfitomnost z jakéhokoli divodu, celkem ne vice neZ t¥i xroky,

b} nepfitomnost, b&hem které je poplatnik =z divedu zam&stnani
v cizin& (mimo Spojené kralovstvi),

c) nep¥itomnost, kterad neni delsi vice ne¥ d&tyFi roky, a to
z dtvodu vzd&lenosti mista =zam&stnidni od mista bydli¥té, nebo
zamdstnavatel vyZzaduje, aby z duvedu efektivity vykondval poplatnik

praci daleko od domova.




Pfiklad &. 7:

Poplatnik koupil v roce 1984 dim a pouZiva jej jako své jediné
nebo hlavni bydliSt&. V roce 1985 odjel na zam&stnavatelem poZadovanou
praci v zahraniZfi a tam byl do roku 1990. Pak mél v dom& op&t své
jediné nebo hlavni bydli3¥t&, dokud dim neprodal v roce 2006. V tomto
pripadé mé poplatnik ndrok na Gplné osvcbozeni.

Pokud poplatnik bydli v prondjmu, ktery souvisi se zamSstnanim a
také vlastni dim, které md jako své jediné nebo hlavni bydlisté&, je
s timto domem zachazeno jako se skuteénd obsazenym v tom obdobi, kdy to
wd poplatnik v fmyslu, i kdy%¥ v ném skuteéné& nedije. To znamena, Ze
poplatnik mliZe uvést dim jako své jediné nebo hlavni bydliité a ziskat
dafovou dlevu.

Roz3ifeni uUlev soukromého pobytu se vztahuje také na piipady, kdy
poplatnik samostatné podnika {neni v zaméstnaneckém poméru) .
Souvisejici ubytovadni musi byt poskytnuto jinou oscbeu na zakladé
podminek smlouvy, kterid vyZaduje, abyste tam poplatnik Zil a wvykonaval
svou ¢innost.

Poplatnik ma narck na osvobozeni p¥i prodeji pozemki, které tvori
jeho zahradu &i pozemek, a to aZ do povolend vyméry. Zahrada ¢i pozemek
zahrnuje budovy stojici na tomto pozemku. Tedy u budov, které nejsou
soudasti domu, trva naérck na ulevu v pfipad&, kdy Je narck na
osvobozeni v ramci povolenych ploch zahrady nebc pozemkd. Zahrada ¢&i
pozemek obsahuje vBechny okolni oplocené pozemky nebo pozemky pEipojené
k domu a slouZi predevsim pro ozdobu nebo k rekreaci. Nicméné, ne
viechny pozemky spojené s domem jscu povaZovdny za zahrady nebo pozemky
z divodu bydli%td. Jednd se o pozemky pouZivangé pro podnikani,
napfiklad ckolni zem&délskou pldu.

Pokud rozm8ry zahrady a pozemkl nepfekrofi pil hektaru, ma
poplatnik nérok na tlevu na vSechny stavby. Pokud jsou zahrada a
pozemky v&tZi neZ pll hektaru, nenusi byt nidrok na ldlevu v plné vySi.
Oblast, na které je nidrok na llevu se nazyvé povolend oblast. Skidda se
.z oblasti, kterad je pot¥ebna pro rozumny poZitek z domu jako bydiiZté.
'~ PFitom musi byt vzaty v tvahu velikost a charakter domu.

Poplatnik md narok na dafiovou ulevu, kdyZ ponechal pouze urCitou

&ast domu jako své soukromé ubytovani, polkud:
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* prodal dim, ktery je nebo byl jeho, nebo byl jeho hlavnim bydliZtém,
a

* Cast nebo cely dim mé&l ve svém vliastnictvi jako hlavni bydlisté. -
Priklad &. 8:

Poplatnik u2ival ke svému bydleni 40 % domu, ostatni pronajimal.
Z prodeje majetku =ziskal 60 000 liber. V tomto pfipadé mad nérock na
Gilevu pro 40 % zigku - £ 24.000.

Poplatnikovi miZe byt také poskytnut narok na dlevu, pokud
naklada s majetkem, ktery poskytl rodinnému p¥isluinikovi.

Podminky pro osvobozeni jsou:

» rodinny pfisludnik musi obyvat byt zdarma a bez jakychkoliv jinych
poZitki, )

® osvobozeni je moZnc ziskat pouze pro jedno bydleni, manZfel a manZelka
nebo civilni partnefi, ktefi Ziji spelu, maji narok pouze na jedno
takové bydlisté,

+« dim musi byt jedinym bydli3tém p#ibuznych.

Rodinnym pfisluinikem Jje:

a) pEibuzny poplatnika nebo jeho manZela/manZelky nebo partnera, ktery
Je nezpusobily z diivodu stad¥i nebo nemoci se o sebe postarat,

b} vlastni manZel nebo partner matky, bez ochledu na to, zda je &i _neni
invalidni, ktera je bud ovdovéld, nebo Zije odd&lené& od muife, nebo
Zije sama v disledku rozvodu nebo zrudeni manZelstvi.

Finsko®’

Ve Finsku je pFijem =z prodeje nemovitosti kapitédlovym piijmem.
Zékladem dané p¥i prodeji je wvyfislen jako rozdil mezi cenou prodeje a
pofizovacimi vydaji a wydaji spojenymi s prodejem. Je mo¥no uplatnit i
pausslni vydaje, kdy Jje pouZit minimidlni odpolet 20 % prodejni ceny.
Pokud byl majetek ve vlastnictvi déle jak 10 let, minimalni odpodet Je
40 %. Lze tedy odelist nabyvaci cenu a vydaje spojené s nakupem nebo
prodejem nebo lze oded&ist paudal 20 % =z prodejni ceny, pokud byl
majetek ve vlastnictvi mén& neZ 10 let a 40 %, pokud byl ve vlastnictvi
déle neX 10 let. Pokud dochédzi Xk prodeji nemovitosti stétu, obci,
Jjinému tGzemnimu z¥izeni, procento vzristéd na 80 %.

Kapitdlovy pfijem plynouci z prodeje podilu ve spolelnosti, ktery
pfedstavuje préave uZivat byt nebo z prodeje domu, ktery byl po dobu
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Nejméné 2 let pfed prodejem nepfetriit& poufivan vlastnikem nebo jeho
Todinou k trvalému bydleni, je od dan& osvobozen za piedpokladu, Ze byt
Nebo dim je alespell z 50 % pouZivan k bydleni. Pokud je to ménd neZ 50
%, Je osvobozeni pom&rn& kraceno. Tento zplisob krdceni se pouZiva i u

Spoluvlastniki.

Bulharsko'®®

V Bulharsku pfijem z prodeje nebo vymény nemovitého majetku bez
Ohledu na datum jeho pofizeni je od dané osvobozen. Jedincu podminkou
Eoheto ogvobozeni je to, Ze newovity majetek slouZil k bydleni k datu
Prodeje. Prijem z prodeje nebc vymény vice neif 2 nemovitosti, steind
Cak jako zem&délskych a lesnich pozemkl bez ohledu na jejich poéet jsou
od dané csvebozeny za podminky, Ze doba mezi nabytim a prodejem nebo
vyméncu pFesadhla 5 let.

Pro pfijem 2z prodeje nemovitého majetku, ktery neni od dané
Oosvobozen, je daflovy za&klad stanoven jake rozdil mezi prodejni cenou a
cenou pofizeni s 10 % wvydajd. V té&chto podminkdch nebereme v Uvahu
zmé&nu hodnoty majetku. '
Irsko'®
PFijem =ziskany 2z prodeje majetku v Irsku je povaZovany za
kapitilovy vinos a ne za vynes podléhajicf dani z p¥ijmbh. Z toho plyne,
Ze Je zdatiovAn v ramci zAkona o zdafiovdni kapitdlovych vynosl. Sazba
cané &ini 20 %, standardné z rozdilu mezi prodejni a nakupni cenou.
Dalsi vydaje mohou byt také odelteny z prodejni ceny.

Je zavedena ro&ni osvobozena &&stka ve vy3i 1 270 euro. Podle
z&kona o zdafiovani kapitalovych ziskh neexistuje Zadné specialni
osvobozeni na komerdni majetek nebo majetek ktery neni uZivan
= bydleni. Co se tVvka majetku k bydleni, je zavedeno osvobozeni od dang
= kapit&lovych vynost za podminek, podle ktervych mé&l poplatnik v
pFedmétné nemovitosti hlavni bydlisté po dobu vlastnictvi. Pokud byl
majetek takto u¥ivan pouze doZasn&, Jje osvobozeni pom&rné& Kkraceno.
Nap¥?. &lovék koupi dim a uZiva ho 5 let. Poté se z domu odstéhuje na 3
roky a po navratu jej uZiva dal%i 2 roky, neZ jej proda. Celkova doba

<rlastnictvi je 10 let, celkovd doba uZivani je 7 let, pom&rné procento
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slevy je 70 %. Z tohoto davodu dafi z kapitalovych ziskd bude uplatné&né
pouze mna 30 % hodnoty vynosu. Osvobozeni podle zdkecna o dani
z kapitdlovych ziskl lze také vyuZit u pozemk (rozlcocha mensi neZ 1 akr
ocenény do 0,5 mil. eurc) pfi zcizeni mezi rodid¢i a détmi pokud dité
souasné na tomto pozemku vybuduje bydleni.
Estonsko®®®

Pockud kapit&lovy <vynos z prodeje nemovitosti nespliinje kriteria
pPro osvobozeni, je kapitalovy vynos zdanédn. Vynos nebo ztridta z prodeje
majetku je rozdilem mezi ©prodejni cenou a pofizovacimi vydaji
prodévaného majetku. Vynos nebo ztridta z vymény majetku je rozdil mezi
nakupni cenou majetku, ktery je pFedmétem wymény a trini cenou majetku
obdrZeného jake wvysledek vymény. Poplatnik m& prave odedist
prokazatelné vynaloZené vydaje pfimo souvisejici s prodejem nebc sménou
majetku ze svého vynosu nebo je p¥fipofist ke ztraté. |

V souladu s Estonskym zakonem o danich z p¥ijmd vynosy z pfevodu
nemovitého majetku nejsou p¥edmétem dané z piijmd, pokud rozhodujici
¢4st nemovitého majetku je uvZivéna poplatnikem k trvalému bydleni p¥ed
prodejem. Pokud byla nemovitost nebo byt také uiividna pro jiné ucely,
dafiové osvobozeni Jje aplikovanc proporcionidlné vzhledem k rozloze
mistnosti uZivanych k bydleni a ostatnich prostor uZivanych pro jiné

uely.

Svédsko*™ '
Obecn& plati, Ze Svédsko zdafuje pPijmy (kapitélové vynosy),

které pochizeji z prodeje rodinnych domd, bytd a daliich nemovitosti,

at ufZ na nich stoji budova &i nikecliv. Pokud se jednia o domy nebo byty
pro soukromé pouZiti (nejsou uZivany komercéné) &ini dah 22 % ze
zdanitelného p#ijmu, ktery Jje vy&islen Jjako prodejni cena minus
pofizovaci vydaje. Pokud byl dim nebo byt v prib&hu vlastnictvi
zhodneocen, a zhodnoceni stdle m& zistatkovou hodnotu k okamZiku L
prodeje, zbyvajici vydaje v souvislosti se zhodnocenim jsou odEitatelné
v momentd vypodtu kapitédlového zisku. V fivahu nebereme vyvo] ceny. To
znamend, Ze kapitdlovy vynos ({zdanitelny p¥ijem) se vy€isluje

v aktudlnich c¢enéch a vfdajich. Tento princip se uZiva také pro
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nemovitosti vyuZivané ke komerénim udelfm, ale v té&chto pEipadech se
uplatfiuje zvlastni dafi, a také tdetni predpisy musi byt vzaty v Gvahu.
Prodavajici mé mozZnost odloZit 5V0ou dafiovou  povinnost
z kapitdlovych vynosl (zdanitelného p#iimu) pochazejiciho z prodeje.
Tato moZnost je pouZitelnd pouze v p¥ipadd, kdy prodavany dim nebo byt
byl uZivin prodejcem k bydleni, a prodejce nakoupi nebo m& v tmyslu
nakoupit (v prib&hu n&kolika let) novy dim nebo byt za udelem jeho
uZiti k bydleni. Divod pro odlofeni povinnosti je zabranit situacim,
kdy preodavajici z divodu povinnosti hradit dafd z kapitdlovych vynost
nema dostatek prostfedkl k po¥izeni nového bydleni. V tomto kontextu by
dafi mé€la negativni dopad na moZnost koup& nového domu nebo bytu, a
proto Jje povinnost platit daf z kapitdlovych vynosl odlcZena do doby,
neZ je dim nebo byt proddn nebo vlastnik zem¥fe. Uplatiiujeme urlité
limity v otdzce vy8e ¢Eastky, kterou je takto moZné odloZit. V pribéhu
doby, kdy Jje daflovd povinnost odloZena, nabkiha Urok z odloZiené Castky
Jake dalZi p¥ijem. V souCasné dob& Jje to 1,67 % =z odloZené c&astky

zapolitané jako pfijem roé&nég,

Loty#sko'™

0d dand je osvobozen pfijem =z prodeje soukromych nemovitosti,
ktery byl ve vlastnictvi poplatnika (tj. ode dne registrace pfislusné
nemovitosti v pozemkovém registru) vice neZ 60 mé&sich a nejméné& 12
m&sic pfed uzavfenim kupni smlouvy deklarovan jako misto bydlisté, ale
nesmdlo se jednat o pfechodné bydli3té (hlavni adresa bydleni}.

Pfechodnd ustanoveni

V souvislosti s p¥ijmem takového prodeje nemovitého majetku,
ktery byl ve vlastnictvi poplatnika, tj. byl registrovan v pozemkovém
registru, ke dni, kdy toto ustanoveni veZlo v uinnost az do 1. 7. 2010
bude ustanoveni zakona, které platilc pfed nabytim GZinnosti zmifovane
novely bude aplikovéno, pokud alespofi jedna z nigledujicich podminek
bude splnéna:
a) vlastnickd préva k nemovitému majetku ndleZi poplatnikovi ke dni,
kdy vstoupila v Udinnost uvedena novela,
b) vlastnickd priva k nemovitému majetku naleZejici poplatnikovi nebyla
zapsana v pozemkovém registru ke dni G&innosti uvedené novely, ale

budou zapséana v pozemkovém registru nejpezdéji k 31. 12. 2008,
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c¢) ke dni O&innosti vy3e uvedené novely vlastnick4d prava k uvedenému

majetku nebyla registrovdna v pozemkovénm registru z dtvodu existemnce
uréitych rozpord ve vlastnickych pravech a soud doposud nerozhodl
v této véci,
d) ke dni uCinnosti uvedené novely z&kona viastnicka prava nemovit &ho
majetku nebyla registrovéna v pozemkovém registru, ale bylo rozhodnuto
© navriceni vlastnického préva (restituce) = poplatnik je povinen
ziskat katastralni snimek od pFisludné instituce, ale takovy snimek
doposud nebyl vyhotoven.
KYPI'193
PEijem =z prodeje nemovitého majetku na Kypru je kapitdlovym
pEijmem. Nemovity majetek zahrnuje:
a) pozemky,
b) stavby a Jjiné konstrukce, pevné spojené se zemi nebo s jinocu stavkou
nebo konstrukel,
¢) stromy, vinnou révu, které jsou zasazeny nebo rostou na jakémkoliv
pozemku,
d) prameny, lédivad viidla, vodu a vedni préava, kterd Jjsou drZena
dohromady nebo nezgavisle na jakémkoliv pozemku,
e) jakdkoliv dal®i prava spojenid s pozemkem nebo se stavbou.

Vynos z prodeje majetku je pFedmétem dang z kapitdlovych vynosi
v sazb& 20 $%. Pri vypoltu vynosu lze uplatnit ndsledujici odpo&ty:
a) pokud byl majetek pofizen p¥ed 1. lednem 1980 je ocenéni majetku
k 1. 1. 1980 indexovano tak, aby byla vzata v lGvahu inflace a dalsi
kapitédlové vydaje na opravy a zhodnoceni majetku.,
b) pokud byl majetek nabyt pe 1. 1. 15980 pofizovaci cena majetku Jje
indexovana z divodu inflace a dale lze uplatnit u pozemkd poplatky
z prevodi a dal3i poplatky pfi nakupu, a to bez indexace,
¢) vydaje spojené s prodejem jako napf. poplatky realitnim agenttm,
reklama atd. a to bez indexace kvili inflaci,
d) dalsi vydaje jako napf. dan =z nemovitosti, drok z Gvéru k po¥izeni
majetku atd. bez indexace kvili inflaci.

Pokud se vynos generuje 2ze zcizeni rodinnéhe domu, ktery AHe

uzivan vyhradné pro bydleni po dobu nejménd 5 let a je umisté&ny na

pozemku, Ktery nepfesahuje 1,5 ha, vynos nepfesahuje 50 tis. liber, coZ
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je cca 80 tis. euro, pak je takovy vynos od dané osvobozen. Pokud vynoOS
pfesahuje 50 tis. kyperskych liber, dje daf vy&islena 1z &&stky
p¥fesahujici 50 tis. liber. Obdobi uZivéni k bydleni nemusi nutn& byt
nepfetrzité., UZivani miZe byt tedy p¥erulenc napf. z diivodu pobytu za
mofem. UZiti rezidence znamenad u¥iti vlastnikem. Pokud je dfim umistén
na pozemku jehoZ rozloha pfesahuje 1,5 ha, daii se plati z pomérngé &asti
vynosu, ktery se generuje ze zcizeni. pozemku (z rozlohy pEesahujici 1,5
ha}. TakZe vynos v zavislosti na p¥esahu 1,5 ha Jje =zdanitelny.
V pfipadé jiného {druhého} a dal3iho zcizeni domu (pokud vynes napf.
z prvniho zcizeni nepfesidhl 50 tis. kyperskych liber), se celkova doba
uZivani kaZdého domu vlastnikem pouze pro bydleni zvyBuje z 5 mna 10
let.

Zadné osvobozeni neni poskytovdno, pokud zcizeni cobytného domu se
uskuteénilc wvice neZz 1 rok po tom, kdy uZ nebyl uZivén vlastnikerﬁ pro
jeho wvlastni bydleni. vVy8e wuvedené osvobozeni mnelze aplikovat u

spolednosti.

Polsko!'®

Podle polského dafového zékona je zdanitelny prodej vsech druht
nemovitosti, pokud se odehravd v pribé&hu 5 let od nabyti takového
majetku, mnebo pokud neni souléstl podnikatelské ¢innosti danhowvych
poplatnikl. Rozdiln& pravidla jscou aplikovadna v zavislosti na dJdatu
pofizeni majetku:
1. pokud byl pofizen pFed 1. lednem 2007 je sazba dané 10 % z hrubého
prijmu (pausalni jednotna dail},
2. pokud byl n8kup uskuteéné&n po 1. lednu 2007 je sazba dané 19 %
z prijmi (pfijem je vypolitany jake rozdil mezi pEijmem z prodeje a
prokazatelnou &astkou poiizovacich vydajl nebo evidovanou &astkou
jakychkoliv vydaji souvisejicich s vystavbou nemovitého majetku mebo
zvySenim Jjeho hodnoty; poFfizovaci vydaje Jsou zvySovany rodéné
koeficientem vyhlaenym centralnim statistickym GFadem.

Vv pFipadé, ktery byl uveden pod £. 1 je p¥ijem z prodeje od Jdané&
oavobozen v &asti, kterd byla poufivdna v dobé Z let od nakupu:
- jako obytny dim nebo vy&len&ny byt (také cast - podil na takovém
majetku), pozemek nebo trvalé u¥ivaci prévo k pozemku, ktery je spojen

s takovymhle domem nebo bytem,
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- Jednalo se o prévo k druZstevnimu bytu nebo o podil v tomto smyslu
nebo o dim, ktery je soulasti druZstva nebo podilu na ném,
- Jjednalo se o pozemek nebo podil na pozemku, trvalé ufivaci pravo
k pozemku nebo o podil na ném, urdeny pro vystavbu obytného domu a
castelné pouiity pro
- vystavbu, roziiPeni nebo modernizaci cbytného domu nebo bytu,
- roz3ifeni nebo modernizaci stavby pro bytové pot¥eby,
- platby za Ovéry pouZité na vy3e zminé&né uely nebo wUrok z téchto
uvérl.

0d dand Jje osvobozen také pFijem z prodeje nemovitého majetku
nabytého dédictvim nebo darem. V p¥ipadé zminé&ném pod &. 2 pirijenm
z prodeje:
- obytného domu nebo ¢asti nebo podilu na takovém domé@,
- byt nebo podil na takovém byté,
- narok na druZstevni byt nebo podil na takovém niroku,
- ndrok na dim v bytovém druZstvu nebo podil na takovém naroku, je od
dané osvobozen, pokud poplatnik byl registrovan k trvalému bydleni ve
vyde uvedenych stavbach po dobu ne krat3f neZ 12 mé&sich pfed datem
prodeje a soudasn& potvrdi dafiovému G¥fadu ve 14-ti dennim obdobi, Ze
spliiuje predpoklady pro osvobozeni. é

Je t¥eba poznamenat, Ze Je pPipravovan ncovy legislativni névrh, ;
na zakladé kterého p¥ijem z prodeie nemovitosti bude osvobozen tak jak

bylo popsanc pod &. 1, ale sazba dané& bude 19 % z pIijmu jak byl popsan

pod poloZkou 2.




10. ZAVER

Nezastupitelnd ftlcoha financi v dané etap® ekonomického rozvoje
vede k rustu zdjmu o otdzky fungovani zakladnich finanénépravni ch
institutd, %

Cim vy3s{ ekonomicky rozvoj spolednosti, tim vice vzrista Ve
spoleCnostl i potfeba akceptace prava jeho subjekty. Akceptace prawva
znamend proces a dosafeny stav pfijeti prava Jjeho adresatem, stupen
vnitfniho ztotoZné&ni se s obsahem pravniho Fadu nebo jeho &asti, post o]
k poZadavkim, které klade prévo na lidské chovani. Lidé a socialni
skupiny pfijimaji platné pravo za své, odpovida-li jeiich pfedstavam o
tom, co je dobré a Spatné, spravedlivé a nespravedlivé, moralni &i
nemoralni. Pr&vo, které je akceptovano na zakladg toho, #e ho 1ids
hodnoti jake dobré (odpovidajici podminkidm a potfekiam Zivota
spoleCnosti}, m& v jejich wvédomi wvysokou prestiZ a je zachovano
pfedeviim pro svou vnit¥ni hodnotu, sankce neni prvotnim motivem jeho
dodrZovani . *’

Z hlediska osvobozeni od dané z pEijmd je tfeba si uvddomit, Ze
napfiklad je-1i p#ijem z ur&ité aktivity osvcbozen od dang z piijmt,
nelze wuplatnit vydaje s nim souvisejici. Poplatnik tak nemiZe ani
uplatnit dafiovou ztratu vezniklou p¥i dosahovdni uvedeného druhu p¥ijrau,
a tak se nékdy osvobozeni od dané mife obratit proti dafovému
subjektu.®®

V oblasti prava dafového by m&l legislativni proces vest
k vybrani dané pfi souasném =zaji3té&ni daflové spravedlnosti (vietné
odstrandni skrytého zdandni) a =zachovani zdkonnych prav daltovych

subjektl.

196 Bohas, R., Markova, H. Rozpoltové pravo, str. V. 1. vydan. Praha: C. H. Beck, 2007
197 Madar, Z. a kol. Slovnfk deského préva, str. 78, 1. vydéni, Praha: Linde, 1995
19% v7anzurova, A., Lichova, L. Daifovy systém CR 2008, str. 15. 9. aktualizované vydani. Praha: VOX, 2008
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From: Minna.Korhonen@vm.fi [mailto: Minna.Korhonen@vm. fi]

Sent: Wednesday, July 02, 2008 9:43 AM

To: Pitterling Marce! Ing.; Hana_Stulajterova@mazv.cz

Cc: Marja.Hokkanen@formin.fi; Minna,Korhonen@vm.fi; Panu.Pykonen@vm,fi;
Jukka.Vanhanen@vm.fi

Subject: VL: Question - tax exemption - sale of private real estate

Dear recipients

Please find below a short summary of main features of Finnish legislation.

Taxation of capital gains in general

The taxable capital gain is calculated by deducting the acquisition costs and sales costs from the sales price.
A minimum deduction of 2¢ per cent of the sales price is applied. If the property has been held for at least
ten years, the minimum deduction is 40 per cent.

In other words you can deduct purchasing price and costs related to purchase and sale or you can deduct so-
called deemed acquisition cost, which is 20 percent of the selling price if you have owned the property less
than 10 years and 40 percent of the selling price if you have owned the property for 10 years or more.

Exceptional rules for real estate

If real property is alienated by an individual either to the State, a municipality or a joint municipal
autherity, or if the recipient of the real property would have had the right to expropriate the property, the
acquisition cost is deemed to be 80 per cent of the proceeds.

If real property is alienated by an individual or an estate of a deceased person to a municipality between 1%
February 2008 and 31° January 2009, the capital gain is exempted.

Selling your home

A capital gain derived from the sale of shares in a company carrying the right 0 the enjoyment of a flat or
the sale of a house which for at least two years prior to the sale has served uninterrupted as the owner’s or
his family’s permanent home, is entirely exempt from tax if the fl at or house is used mainly (at least 50 per
cent) for residential purposes.

If less than 50 per cent was used in such a way, the exemption is correspondingly partial (and thus also
applied to co-owners).

Please do not hesitate to contact if you need more detailed information.
With kind regards,

Minna Korhonen

Senior Officer

Ministry of Finance

Tax Depariment

Snellmaninkatu 1A, Helsinki

P. Q. Box 28, FI-00023 GOVERNMENT
Tel 358 8 160 34735

Fax 358 9 160 34747



From: Vassil Zhivkov [mailto:fisccus@bg-permrep.eu]
Sent: Friday, July 04, 2008 10:02 AM

To: Hana_Stulajterova@mazv.cz

Cc: Pitterling Marcel Ing.

Subject: RE: Question - tax exemption - sale of private real estate

Dear Hana,

Please find below the answer from Bulgaria to your question on sales of private real estate:

In Bulgaria the income from sale or exchange of one immovable property, regardless the date
of the acquisition, is tax exempted. The only condition under this exemption is this
immovable property to meet the housing needs at the date of the sale. Incomes from sale or
exchange up to two real estates as well as agricuitural and forestry estates, regardless of their
number, are tax exempted on condition that the time period between the date of acquisition
and the date of sale or exchange is more than 5 years.

For the incomes from disposal of immovable property outside the scope of the exempted
incomes, the tax base shall be determined by deducting the difference between the selling
price and the cost of acquisition with 10 per cent expenses. In these conditions we do not take
into account the change of property’s price.

Best regards,

Vassil




-----Original Message-----

From: Clare.McNamara@dfa.ie [mailto:Clare.McNamara@dfa.ie]
Sent: Wednesday, July 02, 2008 4:03 PM

To: Hana_Stulajterova@mazv.cz

Cc: Pitterling Marcei Ing.

Subject: RE: Question - tax exemption - sale of private real estate

Hana,
Irish response below.
Regards

Clare

The income gained from the sale of property in Ireland is deemed to be a capital and not income gain,
and as a result is taxable under the capital gains tax (CGT) code. CGT is applied at a rate of 20%
when property is disposed of, on its gain in value from acquisition to disposal. Capital expenditure can
also be deducted from the gain value. There is an annua!l CGT exemption threshold of €1,270. There
are no special exemptions from CGT on commercial or non-residential property.

As regards residential property, Principal Private Residence Relief provides an exemption from CGT
on the disposal of a person’s main residence where they have occupied the property throughout the
period of ownersip. Where the property was occupied for only some of the duration, the relief is
apportioned accordingly. For example, a person buys a house and occupies it for 5§ years, moves out
of the house for 3 years and then occupies it for a further 2 years and then sells it.

Total period of ownership = 10 years; total period of occupation = 7 years; percentage of relief
apportioned = 70%.

Therefore, CGT would only be applied on 30% of the value of the gain.

Relief from CGT is also available of the disposal of a site of land (less than 1 acre, valued up to
€500,000) from & parent to a child, where the child intends to build a home on the land. Various reliefs
from CGT also apply to the transfer of farmiand.




From: Virge Pihel {maiito:Virge.Pihel®@fin.ee]

Sent: Wednesday, July 02, 2008 12:18 PM

To: hana_stulajterova@mzv.cz; Pitterling Marcel Ing.

Cc: Meelis Meigas; Elo Haugas

Subject: RE: CZ Question - tax exemption - sale of private real estate

Dear Ms Stulajterova,

Here is the requested information about Estonian income tax rules for the capital gains from the sale
of immovables. According to Estonian Income Tax Act Subsections 15(5)-(6) the gains from the transfer
of immovable property are not subject to income tax if an essential part of the immovable is a dwelling
which was used by the taxpayer as his or her pemanent or primary place of residence until transfer. If
the building or apartment was also used for other purposes, the tax exemption is applied according to
the proportion of the area of the rooms used as residence and the area of the rooms used for other
purposes.

If the capital gains from the sale of immovables do not match the named criteria, the capita! gains are
taxed. The calcutation of taxable amount is provided for in Income Tax Act subsection 37(1): The
gains or loss derived from the sale of property is the difference between the acquisition cost and the -
selling price of the sold property. The gains or loss derived from the exchange of property is the
difference between the acquisition cost of the property subject to exchange and the market price of the
property received as a result of the exchange. A taxpayer has the right to deduct certified expenses
directly related o the sale or exchange of property from the taxpayer's gain or o add such expenses
to the taxpayer's loss,

if you have further questions, please do not hesitate to turn to us again.

With best regards,

Virge Pihel

Chief specialist

Division of Direct Taxes

Tax Policy Department
Ministry of Finance of Estonia




-—-Original Message-—--

From: ulf.rehnberg@foreign.ministry.se [maiito:ulf.rehnberg@foreign.ministry.
Sent: Friday, July 04, 2008 1:41 PM raarere y.sel
To: Hana_Stulajierova@mazv.cz

Cc: Pitterling Marce! Ing.

Subject: Ang. Question - tax exemption - sale of private real estate

Dear Hana
Here is a brief description of the Swedish system.

In general, Sweden taxes income (capital gains) which derives from sales of family houses,
certain apartments and other kind of real estates, with or without any buildings. '

When in comes to houses or apartments for private use (i.e. not commercial use) the tax is 22
% of the taxable income, which is calculated as the selling price minus the acquiring costs. If
the house or the apartment has been improved during the ownership, and the improvements
still has a remaining value at the time of selling, the costs laid down on the improvements are
deductable, when calculating the capital gain. We do not take the price development in
consideration at all, which means that the capital gain (taxable income) calculates in actual
prices and costs, That’s also the principal for real estates used for commercial purposes but in
these cases special tax and accounting rules has to be taken in consideration.

However, we have one important exempt for some houses and apartments, which are held for
private purposes. The seller has a possibility to postpone the tax liability for the capital gain
(the taxable income) deriving from a selling. This opportunity, though, is only available if the
sold house or apartment has been the seller’s place of living and he or she buys, or has the
intention to buy (within a couples of year), a new house or apartment in order to use it as the
place of living.

The aim for the postponed liability is to avoid that the seller because of the obligation to pay
tax on the capita! gain, don’t have enough means from the selling to acquire a new place of
living. In the extent the tax has such negative impact of the possibility to buy a new house or
apartment, the liability to pay tax on the capital gain is postponed until the house or apartment
is sold or the owner dies. There is also a limit on how high amount it is possible to postpone.

During the time the tax liability is postponed “interest” has to be paid on the postponed
amount as an additional income. As it is today 1, 67 % of the postponed amount treats as a
taxable income on yearly basis.

I wish you a pleasant weekend.

Vinliga hilsningar/Kind Regards

Ulf Rehnberg

Ekonomiskt r&d/Counsellor

Sv. standiga representation vid EU/Sw. Perm. Rep. to EU
Square de Meetls 30, 1000 Bruxelles

Tel +32 (0) 2 289 57 14

Fax + 32 (0) 289 56 00

Mobil +32 (0) 47 888 63 01




----Original Message—--
From: Belovs Igors [mailto:lgors. Belovs@fm.gov.lv]
Sent: Thursday, July 10, 2008 7:51 AM
To: Pitterling Marcel ing.
Cc: Robezniece Daina; Orehova Anda; Kalane Astra: Mihai
! Ina, i ; ails. Kozlovs@mfa.gov.
Subject: FW: Question - tax exemption - sale of private real estate Gmfagovly

Dear colleague,

In reply to your e-mail of 9 July 2008 we are sending you the information about sale of private real estate
as requested by you.

“Income from the alienation of such immovable property, which has been owned by the payer (from the
day when the relevant immovable property was registered in the Land Register) for more than 60 months
and at |least twelve months up to the moment of entering into the alienation contract has been the declared
place of residence of the persen (which has not been declared as an additional address of the payer).

Transitional Provisions

In relation to income from such alienation of immovable property, which was in the ownership of a payer
on the day when the amendmaent to this Law, which provides for the deletion of Section 8, Paragraph one,
Clause 19, Sub-clause “c”, came into force, up to 1 July 2010 the provisions of the Law, which were in
force up to the day of the coming into force of the referred to amendment shall be applied if at least one of
the following conditions exists:

a) ownership rights of the immovable propesty belonging to the payer up to the day of the coming
into force of the referred to amendment have been registered in the Land Register;

b) ownership rights of the immovable property belonging to the payer up to the day of the coming
into force of the referred to amendment have not been registered in the Land Register, but shall be
registered in the Land Register up to 31 December 2008;

c} up to the day of the coming into force of the refemed amendment to the Law, the ownership
rights of the immovable property have not been registered in the Land Register due to the reasen that
there exists a dispute regarding ownership rights and a court adjudication has bee rendered regarding the
acceptance of the claim application and the initiation of the matter; o

d) up to the day of the coming into force of the referred amendment to the Law, the ownership
rights of the immovable property have not been registered in the Land Register, but a decision has been
taken regarding the restoration of ownership rights, and the payer is entiled to perform a land cadastral
survey from State budget funds, but such survey has not been performed.”

Best regards,
Igor Belov

TAX POLICY DEPARTMENT
Divisicn of Direct Taxes
Senior Officer

Phone: +37187095490

Fax: 437167095487

Ministry of Finance of Latvia




—-~-Qriginal Message-----

From: Rena Manti [mailto:imanti@ird.mof.gov.cy]

Sent: Wednesday, July 23, 2008 11:51 AM

To: Pitterling Marcel Ing.

Cc: hana_stulajterova@mzv.cz

Subject: Question - tax exemption - sale of private real estate

Dear Marcel,

Please find below the answer of CYPRUS, regarding your e-mail dated 1% of July
2008.

Please do not hesitate to contact me if you need more clarifications.

Immovable property which is situated in Cyprus is taxed under capital gains tax law.
Property means immovable property which is situated in Cyprus, and includes:
a) land,
b) building and other erections, structures or fixtures affixed to the land or to any
building or other erections or structures,
¢) trees, vines and any other thing whatsoever planted or growing upon any
land,
d) springs, wells, bores, water and water rights held together with or
independently of any land,
e) privileges, liberties and easements and any other rights and advantages
whatsoever appertaining or reputed to appertain to any land or to any building
or other erection or structure.

The gain made from a chargeable disposal of property is subject to capital gains tax
the rate of 20%.

Where the gain accruing from the disposal of the principal dwelling house which is
used by the owner exclusively for his own habitation for a total period of at least 5
years and situated on land not exceeding 1 ¥ hectare, not exceeding 50,000 Cyprus
pounds ( approximately 80,000 euro), there is a tax exemption. Where the gain
exceeds 50,000 Cyprus pounds, tax is payable on the amount exceeding the 50,000
Cyprus pounds. The period of use of the residence does not necessarily have to be
continuous. The use may be interrupted, as it may happen, for example, during an
absence overseas. Use of the residence means use by the owner.

Where the dwelling house is situated on land exceeding 1 ¥ hectare, tax is payable
on the proportion of the gain accruing from the disposal of the [and in excess of the 1
% hectare, thus, the gain in respect of any excess of the 1 %z hectare is taxable. In
the case of a second or more disposal of a dwelling house (where the gain for
example of the first disposal did not exceed 50,000 Cyprus pounds) the fotal period
of use of each house by the owner exclusively for his own habitation is increased
from 5 years to 10 years.




No exemption is allowed where the disposal of the dwelling house has taken place
more than one year after it has ceased to be used by the owner for his own

habitation.

The above exemptions do not appiy to companies.

In computing the gain, the following deductions are allowed from the sales proceeds:

a) Where the property was acquired before 1.1.1880, the general valuation of the
property on 1.1.1980 as indexed to take into account inflation and any capital
additions or improvements on the property as indexed.

b) Where the property was acquired after 1.1.1980, the cost of acquisition of the
property as indexed fo take into account inflation and any capital additions or
improvements on the property as indexed, and the land transfer fees and any
stamp duty on contract of purchase without indexation

c} Expenses of sale, such as estate agent's commission, professional charges,
advertising etc, without any indexing for inflation

d) Any other expenses, such as immovable property tax, interest on loans to
acquire the property etc without any indexing for inflation.

Regards
Irene

Irene Manti

Fiscal Attaché

Pemanent representation of the republic of Cyprus to the EU
Avenue Cortenbergh 61

1000 Brussels

E-mail: imanti@ird.mof.qov.cy

Tel: 027395156




: -Original Message---—-

From: Radziejewski Grzegorz [mailto:grzegorz.radziejewski@plrep.eu]
Sent: Monday, August 18, 2008 12:57 PM

To: Hana_Stulajterova@mazv.cz

Cc: Piteriing Marcel Ing,

Subject: RE: Question - tax exemption - sale of private real estate

ds
Dear I lana,
"the In response tu_your query below — please find the answer prepared by MoF excperts in Warsaw.
tal
Best repards
he
or or
ny
L According to the Polish tax law, sale of any kind of real

in

Tax
out

estate, If takes place during 5 years period since acquisition
of such property or if it is not a part of taxpayer’s business
activity, is taxable.

Two different rules apply, depending on date of acquisition of
real estate:

1} if acquisition took place before 1°* January 2007 - tax

rate is 10% of gross income (lump-sum tax);

2) if acquisition took place after 1°° January 2007 - tax

rate 1is 19% of lincome (income 1is calculated as a
difference between inccome from sale and evidenced amount
of acquisition costs or evidenced amount of any kind of
expenses for building of real estate or increasing the
value of property; acquisition costs and expenses are
increased yearly by the indicator announced by Central
Statistical Office).

In case mentioned in item 1) lincome from sale is tax exempted
in a part used for acquisition, during two years period from
sale, of:

dwelling house or flat standing separate property (also
part of or share in such property), also land or perpetual
usufruct of land connected with such house or flat;

title to a cooperative flat or share in such title, title
to a house in housing cooperative or share in such title,

land or share in land, perpetual usufruct of land or
share in it, assigned for construction of dwelling house;
and

part used for:

construction, extension or modernization of own dwelling
house or flat;

extension or modernization of own bulilding for housing
purposes;

repayment of loan or credit incurred fbrlabove mentioned
purposes, or interest on such loan or credit. '
exempted is also income from sale of real property acquired
of a legacy or donation.




In case mentioned in item 2) income from sale of:

- dwelling house or part of or share in such house;

- flat standing separate property or share in such flat;

-~ title to a cooperative flat or share in such title,

~ title to a house in housing cooperative oxr share in such

title,

is tax exempted, if taxpayer was registered for permanent
residence 1in above mentioned buildings for period neo shorter
then 12 months before the date of sale and he submits an
statement to tax office in 14 days period that he fulfills
requirements for exemption.

It should be noted, that new legislative proposal is prepared,
according to which income from sale of real estate will be tax
exempted as described in item 1}, but tax rate will be 19% of
income as described in item 2).

Grzegorz Radziejewski

Financial Counsellor
Head of the Budget and Finance Section
Permanent Representation of Poland to the EU





