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PRISPEVEK UZAVREN KE DNI 23.1.2019

Dan z prijmu

536/23.01.19 Bezuplatny prijem v pripadé soucasného skonceni najemni a
podnajemni smlouvy

Predklada: Ing. Bc. Jifi Nesrovnal, danovy poradce, Cislo osv. 1757

1. Uvod — Popis problematiky

Novelou ZDP (zakonem ¢&. 170/2017 Sb.) byla do ustanoveni § 28 odst. 7 ZDP
vyslovné doplnéna moznost odepisovat technické zhodnoceni jakymkoliv
opravnénym uzivatelem majetku, to je napfiklad také podnajemce. Ustanoveni
§ 28 odst. 7 ZDP vychazi z toho, ze odkazuje na obdobné pouziti principl, které se
tyka situace, kdy odepisuje technické zhodnoceni najemce (§ 28 odst. 3 ZDP).
Z tohoto hlediska se pro tyto ucely povazuje uzivatel (to je napfiklad podnajemce) za
najemce a osoba, ktera umoznuje majetek uzivat (to je napriklad najemce), za
vlastnika. Z hlediska pfedmétné nové pravni Upravy se v praxi objevuji nékteré
vykladové problémy a nejasnosti. Jednou z takovychto situaci je otadzka vzniku
nepenézitého pfijmu dle § 23 odst. 6 ZDP v pfipadech ukonCovani podnajemniho
vztahu v situacich, kdy podnajemce odepisoval technické zhodnoceni. Konkrétné
pak jde o situaci, kdy podnajemce odpisoval v souladu s § 28 odst. 7 ZDP technické
zhodnoceni a v jednom a v tom samém okamziku konci jak najemni, tak podnajemni
smlouva, pficemz nedochazi k zadné uhradé ani ze strany pronajimatele ani ze
strany najemce. Otazkou pak je, u koho dochazi ke vzniku nepenézitého pfijmu dle
§ 23 odst. 6 ZDP.

2. Navrh reSeni

Pfi Cisté gramatickém vykladu ustanoveni § 28 odst. 7 ZDP se lze také setkat
s vykladem vychazejiciho z toho, ze by v této situaci mél vzniknout nepenézity pfijem
jak na strané vlastnika, tak na strané najemce. Takovyto vyklad pfedmétného
ustanoveni je vSak nutné odmitnout, a to z téchto dlvodu:

2.1. Je nezbytné zohlednit relevantni judikaturu k definici pfijmu, ktery muze podléhat
dani:

-2 Afs 42/2005-136 ze dne 12.1.2006 (Sbirka rozhodnuti NSS 5/2006 str. 408
¢. 843/2006 Sb. NSS):

»..Na zakladé vyse uvedeného - a ve shodé s citovanymi teoriemi - tak Ize ucinit dilCi
zaver, podle néhoZz je nutno za pfijem podléhajici predmétné dani pokladat navyseni
majetku dariového poplatnika (obdobné vyplyva napf. z § 10 odst. 1 cit. zakona). K
tomu vSak Nejvy$§Si spravni soud dodava, Ze se musi jednat o prijem skutecny a
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nikoliv toliko zdanlivy. To znamena, Ze se toto navysSeni majetku musi v pravni sfére
darnového poplatnika realné projevit, a to tak, ze mize byt poplatnikem skutecné
vyuzitelné. V opaéném pripadé se totiz jedna o navySeni zdanlivé...”

....Bylo by proto nelogické, pokud by bylo v tomto konkrétnim pripadé zaroven
zdariovano zvyseni hodnoty pfedmétné nemovitosti, k némuz doslo v dusledku
provedené rekonstrukce, a dochazelo by tak prakticky ke dvojimu zdanéni v rozporu
se smyslem dariového zakona (viz citovana divodova zprava).... Z toho je mozné
dovodit, Ze dvoji zdanéni jednoho pfijmu je v rozporu se smyslem zakona, k némuz
Je nutné pfihlédnout....”

-1 Afs 48/2007-43 ze dne 12.9.2007:

».Podle nazoru Nejvy§Siho spravniho soudu muzZe byt dariova povinnost zatézujici
dariovy subjekt proporcionalni, a tedy ve spravedlivé rovnovaze mezi zajmy
spoleCnosti a zakladnimi pravy a svobodami osoby pouze tehdy, je-li odvozena od
skutec¢nych ,prijmu*, jez pfinasi dariovému subjektu skutecny priristek (vynos, zisk,
profit, jiné majetkové navySeni), at jiz formou penéznich prostredkd, Ci jejich
ekvivalentt a ktery se musi v realné pravni sfére subjektu také skutecné projevit.
Nadto se musi jednat o prijem, ktery neni od dané osvobozen..”

-7 Afs 94/2008-55 ze dne 9.7.2009:

»...Citované ustanoveni je jednoznacné v tom smyslu, Ze samotna majetkova prava
(tedy jejich hodnota, nebot pfedmétem zdanéni by nutné mohla byt pouze jejich
hodnota, nikoli tato prava ve své obsahové podstaté) dani nepodléhaji a Ze naopak
dani podléhaji pfijmy z nich plynouci. To znamena, Ze majetkova podstata
majetkoveho prava dani nepodléha, ,produkt” této podstaty, tedy vynos majetkoveho
prava, v8ak ano. Pokud by totiz byla zdanéna samotna majetkova prava (jejich
hodnota), Slo by fakticky o dar z majetku, nikoli o dar z pfirastku (zvy$eni) majetku.
Prijem pro ucely dani z prijm( je v8ak pravé pfijem dosaZeny zvySenim majetku,
k némuZz dojde v daném zdariovacim obdobi. | z dikce ust. § 10 odst. 1 zakona o
danich z prijma Ize dovodit (nejen pro tzv. ,ostatni prijmy*” podle tohoto ustanoveni,
nybrz pro v§echny druhy prijma fyzickych osob — ostatné toto ustanoveni to i
vyjadiuje poukazem na ust. §§ 6 az 9 citovaného zakona), Ze zakladni zasadou,
kterou se Fidi dané z prijmu, je zdanéni majetkového prirastku, ktery musi skutec¢né
nastat, aby mohl byt podroben dani.

Ostatné i Ustavni soud, napf. v nélezu ze dne 16. 8. 2007, sp. zn. IV. US 650/05
(dostupny na http://nalus.usoud.cz_(24b2-prodej c.p.)), zddraznil kliCcovy charakter
této zasady v oblasti dané z pfijmu a odmitl pripustnost zdanéni prosté konverze
majetkoveho prava (cenného papiru) v hotovost. Nejvy$§Si spravni soud rovnéz jiz ve
Své judikatufe (rozsudek ze dne 12. 1. 2006, €. j. 2 Afs 42/2005 - 136, publikovany
pod €. 843/2006 Sb. NSS dostupny na www.nssoud.cz) zdlraznil, Ze prijmem
podléhajicim dani z pfijmu fyzickych osob podle zakona o danich z pfijmu je zvySeni
majetku dariového poplatnika, pricemz se musi jednat o prijem skutecCny a nikoliv
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Jjen zdanlivy. To znamena, Ze se zvysSeni majetku musi v pravni sféfe dariového
poplatnika realné projevit, a to tak, aby bylo pro poplatnika skutecné vyuZitelne.
NejvySsi spravni soud dodava, ze uvedena zasada vyplyva z povahy a podstaty
dané z pfijmu a neni odvozena od subjektu, ktery uvedené prijmy ma. Nevztahuje se
proto pouze na pfijmy fyzickych osob, nybrZ i na prijmy osob pravnickych.....“

Z téchto rozhodnuti jednoznacné a nesporné vyplyva, Ze aby néco bylo mozné zdanit
jako pfijem, musi jit o skutecné realné navyseni majetku poplatnika, s kterym muze
tento poplatnik disponovat. K Zadné takové situaci vSak v popsaném pfipadé na
strané najemce nedochazi. Majetek, ktery je pfedmétem najmu, neni v pfipadé
soucasného skonc€eni najemni a podnajemni smlouvy ani na okamzik v dispozici
najemce, ale pfichazi rovnou do dispozice vlastnika. Proto pouze vlastnik mize mit
v popsané situaci bezuplatny pfijem z titulu technického zhodnoceni provedeného
podnajemcem.

2.2. Domnivame se, ze z dlvodu, ze po skonceni podnajemni smlouvy jiz nema
najemce majetek ani na okamzik k dispozici, nemuze mit logicky bezuplatny pfFijem
z titulu technického zhodnoceni, u kterého je vznik nepenézitého pfijmu dle § 28
odst. 7 ZDP ve spojeni s § 23 odst. 6 ZDP vazan na okamzik pfechodu prava
nakladat s podjatym majetkem z podnajemce na najemce. Najemce v dané situaci
s majetkem nemuze ani na okamzik nakladat. U najemce z povahy véci nikdy
nemuze nastat majetkovy prospéch, ktery by mél néjakou hodnotu. Najemce totiz
nikdy nebude mit mozZnost vysledek technického zhodnoceni provedené
podnajemcem (resp. majetek, na kterém bylo provedeno podnajemcem technické
zhodnoceni) jakkoliv vyuzit. Hodnota takovéhoto ,pfijmu® je z pohledu najemce
nulova. "Benefit " (vyhoda) vyplyvajici z technického zhodnoceni provedeného
podnajemcem nastane az u vlastnika. Ten muze nové disponovat s majetkem, na
kterém bylo provedeno technické zhodnoceni, vyuzivat ho, znovu pronajmout a
podobné. Z tohoto hlediska ma z pohledu v bodé 2.1. zminéné judikatury pouze
vlastnik pfijem, ktery by mohl podléhat zdanéni. Najemce zadny pfijem, jehoz
hodnota by byla vysSi jak nula, rozhodné nema.

2.3.1. Z hlediska relevantni judikatury plati, Ze nelze vychazet pouze z jazykového
vykladu pravni upravy, a to i v situaci, kdy se zda byt text pravni normy jednoznacny
a nesporny:

5 Afs 59/2013-55 ze dne 29.5.2014 (Sbirka rozhodnuti NSS 10/2014 str. 990 ¢.
3092/2014 Sb. NSS):

,...Ustavni jiz nékolikrate judikoval, Ze jazykovy vyklad pfedstavuje ,pouze prvotni
pfiblizeni se k aplikované pravni normé. Je pouze vychodiskem pro objasnéni a
ujasnéni si jejiho smyslu a udelu” (viz nélez ze dne 17. 12. 1997, sp. zn. Pl. US
33/97, publ. ve Sb. n. u. US, Svazek & 9, néalez & 163, str. 399, vyhlasen pod
& 30/1998 Sb.). Obdobné Ize odkazat na nélez Ustavniho soudu ze dne 11. 1. 2008,

Komora dafiovych poradcit CR Strana 4z 17



23.01.2019 Koordina¢ni vybor 01/19

sp. zn. IV. US 814/06, publikovany pod &. 8, sv. 48 Sb. US. Ustavni soud zde uvedl,
ze ,[h]istoricko-teleologickym vykladem je zjiStovan ucel, k némuz mela pravni
uprava slouZit v dobé sveého prijeti. Sméruje tedy ke zjisténi skutecného umyslu,
ktery zakonodarce mél pfi prijeti pravniho pfedpisu. Zamér zakonodarce Ize nalézt v
duvodovych zpravach, nebot pokud neni prokazan opak, je tfeba mit za to, Ze
zakonodarce prijal se samotnym predpisem i jeho zamer.

Obdobné pak napfiklad NSS 6 As 49/2003-46 ze dne 29.12.2004, NSS 2 Afs
30/2003-61 ze dne 29.9.2005, US I. US 138/06 ze dne 10.8.2006, NSS 7 Afs
72/2005-81 ze dne 12.10.2006, NSS 5 Afs 68/2007-121 ze dne 28.2.2007, US II. US
136/06 ze dne 14.3.2007, US IV. US 650/05 ze dne 16.8.2007, NSS 7 Afs 22/2007-
106 ze dne 27.9.2007, US V. US 814/06 ze dne 11.1.2008 &i US II. US 1773/07 ze
dne 23.1.2008, 2 Afs 20/2011-77 ze dne 15.4.2011, 9 Afs 33/2012-35 ze dne
10.10.2012, NSS 5 Afs 73/2012-41 ze dne 13.3.2013 a 5 Afs 71/2012-37 ze dne
22.3.2013.

2.3.2. Naopak pravni normu je nutné vykladat i s pouzitim jinych vykladovych metod
jako je napfiklad vyklad teologicky Ci historicky. Z tohoto hlediska je dle naseho
nazoru nutné predevSim vyjit z dlvodové zpravy predmétné novely zakona
€.170/2017 Sb. (viz napfiklad judikaty 6 Afs 25/2017-45 ze dne 6. 9. 2017, 9 Afs
231/2016-50 ze dne 27. 7. 2017, 5 Afs 59/2013-55 ze dne 29. 5. 2014 (Sbirka
rozhodnuti NSS 10/2014, str. 990, &. 3092/2014 Sb.), 6 As 49/2003-46 ze dne 29.
12. 2004, 2 Afs 30/2003-61 ze dne 29. 9. 2005, I. US 138/06 ze dne 10. 8. 2006, 7
Afs 72/2005-81 ze dne 12. 10. 2006, 5 Afs 68/2007-121 ze dne 28. 2. 2007, II. US
136/06 ze dne 14. 3. 2007, IV. US 650/05 ze dne 16. 8. 2007, 7 Afs 22/2007-106 ze
dne 27. 9. 2007, IV. US 814/06 ze dne 11. 1. 2008 &i Il. US 1773/07 ze dne 23. 1.
2008, 2 Afs 20/2011-77 ze dne 15. 4. 2011, 9 Afs 33/2012-35 ze dne 10. 10. 2012, 5
Afs 73/2012-41 ze dne 13. 3. 2013 a 5 Afs 71/2012-37 ze dne 22. 3. 2013). Z této
divodové zpravy rozhodné nevyplyva, Zze by v popsané situaci bylo zamérem
zakonodarce, aby doSlo k duplicitnimu zdanéni bezuplatného pfijmu. Z ddvodové
zpravy naopak vyplyva, ze smysl § 23 odst. 6 ZDP je, Ze nepenézni pfijem vznika
vzdy tomu poplatnikovi, kterému po ukoncéeni uzivani puvodnim poplatnikem, nové
vznika pravo uzivat dany majetek. Pfi ukon€eni najmu a podnajmu ve stejném
okamziku nevznika nepenézni pfijem najemci, protoZze tomu nevznika uzivaci pravo
k danému majetku, které pFfechazi rovnou na vlastnika. Tomu tedy v souladu
s duvodovou zpravou vznika i nepenézni pfijem z titulu technického zhodnoceni
provedeného podnajemcem.

2.4. Z tohoto hlediska je také nezbytné zohlednit, Ze v dané situaci by najemce mél
pouze pfijem, ktery by vSak nebylo mozné zadnym zplsobem dle sou€asné pravni
upravy zohlednit v danové relevantnich nakladech, coz je nutné i z hlediska
relevantni judikatury taktéz odmitnout:

7 Afs 33/2013-34 ze dne 20. 2. 2014:
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»... 1St uznatelnosti podle generalni klausule je tedy ve své podstaté subjektivni,
vychazejici z konkrétnich podminek, za kterych poplatnik vykonéava cinnost, z niz ma
pochazet jeho zdanitelny prijem, korigovany pozadavkem elementarni racionality
Jjednani poplatnika. Judikatura Nejvy$siho spravniho soudu klade ddraz i na to, aby
byl zdariovan pouze skutecny pfijem poplatnika, a podotyka, Ze vySi prijmu nelze v
neprospéch poplatnika urCit podle pravidel, ktera se mijeji s tim, jak se hospodareni
poplatnika v rozhodnych ohledech skutec¢né vyvijelo (viz zejména rozsudky
Nejvy3siho spravniho soudu z 12. 1. 2006, ¢. j. 2 Afs 42/2005 - 136, publ. pod C.
846/2006 Sb. NSS, a ze dne 19. 4. 2012, ¢. j. 5 Afs 45/2011 - 94, publ. pod ¢.
2626/2012 Sb. NSS). Znamena to mimo jiné, Ze by bylo tfeba peclivé vazit ustavni
konformitu takové zakonné hmotnépravni upravy, ktera by naklady, jeZ byly skutec¢né
vynaloZzeny na dosaZeni, zajisténi a udrZeni zdanitelnych pfijmd, z dariové
uznatelnosti vyloucila nebo jejich uznatelnost v rozporu s jejich skutecnym
vyznamem pro hospodareni poplatnika v jeho neprospéch vyznamné modifikovala
(viz rozsudky Nejvy$§Siho spravniho soudu ze dne 28. 8. 2013, ¢. j. 8 Afs 30/2012 —
32, azedne 29. 8. 2013, ¢.j. 7 Afs 77/2012 - 31)...°

2.5. V tomto pfipadé by i vzhledem ke znéni divodové zpravy méla byt jednoznaéné
aplikovana zasada v pochybnostech ve prospéch poplatnika (viz napf. rozsudek
Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 29. prosince 2004, ¢. j. 6 As 49/2003-46 a ¢. j. 2
Afs 30/2003-61 ze dne 29. zafi 2005, nalez Ustavniho soudu ze dne 10. srpna 2006,
sp. zn. 1. US 138/06, rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 12. fijna 2006, é&.
J. 7 Afs 72/2005-81, rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ze dne 28. unora 2008, ¢.
j. 5 Afs 68/2007-121, nélez Ustavniho soudu ze dne 14. bfezna 2007, sp. zn. Il. US
136/06, nalez Ustavniho soudu ze dne 16. srpna 2007, sp. zn. IV. US 650/05,
rozsudek NejvySsiho spravniho soudu ze dne 27. zafi 2007, €. j. 7 Afs 22/2007-106,
nalez Ustavniho soudu ze dne 11. ledna 2008, sp. zn. IV. US 814/06 & usneseni
Ustavniho soudu ze dne 23. ledna 2008, sp. zn. Il. US 1773/07, rozsudek Nejvy$siho
spravniho soudu ze dne 21. kvétna 2009, ¢. j. 7 Afs 103/2008-71, rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 9. cCervence 2009, ¢C. j. 9 Afs 61/2008-48,
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. ¢ervence 2009, ¢. j. 5 Afs 1/2009-
57, rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. ¢ervence 2009, ¢. j. 2 Afs
59/2008-79, rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. srpna 2009, ¢. j. 1 Afs
49/2009-109, rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. zari 2009, ¢. j. 8 Afs
11/2008-108 ¢&i rozsudek Nejvy$Siho spravniho soudu ze dne ze dne 29. listopadu
2011 ¢. j. 2 Afs 16/2011-78).

3. Zavér

Na zakladé vysSe uvedenych skuteCnosti se domnivame, Ze v pfipadé, kdy v souladu
s § 28 odst. 7 ZDP provede podnajemce na podnajatém majetku technické
zhodnoceni, které odepisuje, a dojde v jednom okamZzZiku k ukonceni najemni i
podnajemni smlouvy bez toho, Ze by dochazelo k uhradé za toto technické
zhodnoceni, vznika bezuplatny pfijem dle § 23 odst. 6 ZDP pouze na strané vlastnika
a nikoliv na strané najemce.
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