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PRISPEVEK UZAVREN S ROZPOREM KE DNI 24. 3.2021

Dan z prijmu

570/27.01.21 Uplatnéni urokt z uvéru ze stavebniho sporeni, z hypote¢niho
uvéru poskytnutého bankou a z uvéru poskytnutého stavebni spofritelnou na
financovani bytovych potreb obstaranych od 1. ledna 2021

Predkladaji: Ing. Lenka Novakova, MBA, dafiovy poradce, €. osv. 4991
Ing. Daniela Kralova, dafnovy poradce, €. osv. 1880
Ing. Bc. Jan Hajek, MBA, DiS., danovy poradce, €. osv. 4503

1. Cil prispévku

Cilem pfispévku je sjednoceni vykladu a odstranéni pochybnosti, které se zacCinaji
objevovat mezi odbornou verejnosti v souvislosti s novelou zakona €. 586/1992 Sb., o
danich z pfijmu (dale jen ,zakon o danich z pfijmU*), ktera navazuje na zruSeni dané
z nabyti nemovitych véci, zejména tedy s aplikaci pfechodnych ustanoveni ohledné
okamziku rozhodného pro uplatnéni ,plvodni a nové“ vySe uroku z uvéru ze
stavebniho spofeni, z hypoteéniho uUvéru poskytnutého bankou a z uvéru
poskytnutého stavebni spofitelnou na financovani bytové potfeby, na splaceni uvéru
nebo zapljcky pouzité na financovani bytové potfeby jako odcCitatelné polozky od
zakladu dané z pfijma fyzickych osob.

Autofi pfispévku si dovoluji jiz takto v uvodu upozornit na zasadni disproporci mezi
Cistym jazykovym znénim niZe analyzovanych pfechodnych ustanoveni upravenych
zakonem €. 386/2020 Sb. a jejich ucelem Caste¢né obsazenym v dlvodové zprave.
Pfislusna zména prechodnych ustanoveni v zakoné €. 386/2020 Sb. vytvarejici
vykladové obtize, pfitom nebyla dostate¢né odivodnéna, nebot do shora uvedeného
novelizaéniho zakona byla obsazena formou pozméfovaciho navrhu. V této
souvislosti tedy vyklad provedeny nize autory vychazi z ustalené judikatury ustavniho
soudu' ve véci (i) pozadavku na urditost pravni normy a (ii) mozZnosti uziti nepravé
retroaktivity v pravnim fadu. Z tohoto divodu je od ¢€istého jazykového znéni zasadnim
zpusobem abstrahovano.

2. Popis a relevantni ustanoveni zakona o danich z pfijmu

Dan z nabyti nemovitych véci byla zruSena dne 26. zafi 2020 zakonem
€. 386/2020 Sb. ze dne 15. zaFi 2020, a to se zpétnym pouZitim pro vklady povolené
katastrem nemovitosti od 1. prosince 2019, resp. pro podani dafiového pfiznani k dani
z nabyti nemovitych véci, pokud Ihata pro jeho podani uplynula po 31. bfeznu 2020.
Soucasti zakona rusiciho dan z nabyti nemovitych véci jsou také zmény v zakoné
o danich z pfijm0, které nabydou U&innosti dne 1. ledna 2021.

Do zakona o danich z pfijmu je zapracovano zcela nové ustanoveni § 4b — Bytova
potfeba. V tomto ustanoveni je definovano, co je povazovano za bytovou potfebu pro
ucely zakona o danich z pfijma. Samotné znéni nového ustanoveni se moc nelisi od

! zejména nalez Ustavniho soudu sp. zn. LUS 1611/07 ze dne 2. 12. 2008 a sp. zn. P1. US 9/08 ze dne 12. 7. 2011
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pavodni pravni Upravy bytové potieby, ktera bude ucinna do konce roku 2020 a ktera
byla upravena v § 15 odst. 3 zakona o danich z pfijma. Jedna se pFedevSim

o technické upfesnéni, sjednoceni pojmu, kde slovo ,koupé&*“ bylo nahrazeno pojmem
L2aplatné nabyti”.

Nicméné v novém ustanoveni § 4b odst. 1 pism. b) je u Uplatného nabyti pozemku,
ktery byl pofizen za ucelem vystavby bytového domu, rodinného domu, jednotky, ktera
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru (bytova potieba),
zapracovana na prvni pohled drobna uprava, ktera vSak maze byt pro poplatniky velmi
vyznamna. V plvodni pravni upravé platné do 31. prosince 2020 byla doba 4 let pro
zahajeni vystavby bytové potfeby pocCitana od okamziku uzavieni avérové smiouvy,
zatimco nova pravni uprava platna od 1. ledna 2021 zacina pocitat Casovy test 4 let
od okamziku nabyti pozemku (ij. od okamziku podani navrhu na vklad do katastru
nemovitosti). Domnivame se, ze timto doSlo k ¢asovému posunu, od kdy se bude
sledovat 4lety Casovy test pro zahajeni vystavby bytové potreby, tzn. okamzik, ktery je
rozhodny pro ur€eni, zda byly naplnény podminky zakona o danich z pfijmu pro
uplatnéni urokd z uvéru ze stavebniho spofeni, z hypote¢niho uvéru poskytnutého
bankou a z uvéru poskytnutého stavebni spofitelnou jako polozky odcitatelné
od zakladu dané.

Stanovisko MF:

Lze souhlasit s tim, Ze doSlo k posunu okamziku, od kdy se bude pocitat Ctyrleta Ihita
pro zahajeni vystavby na pozemku poplatnika, a to z okamziku uzavreni tvérovée
smlouvy na okamzik nabyti vliastnického prava poplatnika k pozemku. Tim se zaruci
tytéz podminky pro vSechny poplatniky bez ohledu na zdroj financovani vystavby. Tuto
zménu vSak radné reflektuje duvodova zprava k pfedmétnému ustanoveni, proto nelze
souhlasit s polemikou, zda tuto zménu zakonodarce skutecne zamyslel, nebo ne.
Nadlto je tfeba fici, Ze jde o zménu jednoznacné ve prospéch poplatnika, jelikoz Ctyrleta
Ihdta zacne béZet pozdéji, nez tomu bylo dosud, jelikoZ zpravidla dochazi k nabyti
vlastnického prava k pozemku az poté, co je (v pfipadé dplatného nabyti) uzaviena
uvérova smlouva Ci jinak uhrazena kupni cena.

Bytovou potifebou se podle nového ustanoveni § 4b zakona o danich z pfijma rozumi:

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, jednotky, ktera nezahrnuje
nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, a zména stavby,

b) uplatné nabyti pozemku
1. za pfedpokladu, Ze na pozemku bude zahajena vystavba bytove
potfeby podle pismene a) do 4 let od okamZiku nabyti pozemku,
nebo
2. v souvislosti s pofizenim bytové potfeby uvedené v pismenu c),

c) uplatné nabyti
1. bytového domu,
2. rodinného domu,
3. rozestavéneé stavby bytového domu nebo rodinného domu,
4. jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep
nebo komoru,
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d) splaceni vkladu pravnické osobé jejim ¢lenem za ucelem ziskani prava najmu
nebo jiného uzivani bytu nebo rodinného domu,

e) udrzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu, bytu v ngjmu nebo v
uzivani nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep
nebo komoru,

f) vyporadani spoleéného jméni manzell nebo vyporadani spoludédicu v pfipadé,
Ze pfedmétem vyporadani je uhrada podilu spojeného se ziskanim jednotky,
ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,
rodinného domu nebo bytového domu,

g) uhrada za pfevod podilu v obchodni korporaci jejim ¢lenem uskute¢néna
v souvislosti s pfevodem prava; nebo jiného uzivani bytu,

h) splaceni uvéru nebo zapujcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych
potifeb uvedenych v pismenech a) az g), pokud jsou splnény podminky pro tyto
bytoveé potreby.

Novelizované ustanoveni § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich z pfijmu bude mit
nasledujici znéni:

»(3) Od zakladu dané se odelte cCastka, ktera se rovna urokum zaplacenym ve
zdanovacim obdobi z avéru ze stavebniho sporeni, urokiim z hypotecniho Gvéru
poskytnutého bankou, snizenym o statni prispévek poskytnuty podle zvlastnich
pravnich predpist, jakoZ i uvéru poskytnutého stavebni spofitelnou, bankou v
souvislosti s uvérem ze stavebniho sporeni nebo s hypoteénim tvérem, a pouZitym na
financovani bytovych potreb, pokud se nejedna o bytovou vystavbu, udrzbu ani o
zménu stavby bytového domu nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny
nez garaz, sklep nebo komoru, provadénou v ramci ¢innosti, ze které plyne prijem ze
samostatné cinnosti, nebo pro ucely najmu. PouZije-li se nebo pouzZiva-li se bytova
potieba nebo jeji cast k Cinnosti, ze které plyne prijem ze samostatné ¢innosti, anebo
k najmu, Ize odecet urokd po dobu uzivani bytové potfeby k uvedenym uceliim uplatnit
pouze v pomerné vysi.

(4) V pripadé, Ze ucastniky smlouvy o uvéru na financovani bytové potreby je vice
Zletilych osob, uplatni odpocet bud’ jedna z nich, anebo kazda z nich, a to rovhym
dilem. Jde-li o pfedmeét bytové potfeby uvedeny v § 4b odst. 1 pism. a) aZ c) a e), muze
byt zaklad dané sniZen pouze ve zdariovacim obdobi, po jehoz celou dobu poplatnik
pfedmét bytové potreby uvedeny v § 4b odst. 1 pism. a) aZ c) viastnil a pfedmét bytove
potreby uvedeny v § 4b odst. 1 pism. a), ¢) a e) uZival k vlastnimu trvalému bydleni
nebo trvalému bydleni druhého z manzelt, potomkd, rodici nebo prarodi¢t obou
manzelt a v pfipadé vystavby, zmény stavby nebo koupé rozestavéné stavby uzival
pfedmet bytove potreby k vliastnimu trvalému bydleni nebo k trvalému bydleni druhého
z manzeld, potomkd, rodi¢tu nebo prarodici obou manzeli po splnéni povinnosti
stanovenych zvlastnim pravnim predpisem pro uzivani staveb. Jde-li o predmét bytoveé
potfeby uvedeny v § 4b odst. 1 pism. b), u néhoz nebude spinéna podminka zahajeni
vystavby bytové potieby do 4 let od okamziku nabyti pozemku, narok na uplatnéni
odpoctu nezdanitelné ¢asti zakladu dané zanika a prijmem podle § 10 ve zdariovacim
obdobi, ve kterem k této skutecnosti doslo, jsou castky, o které byl v prislusnych letech
z davodu zaplacenych trokd z uvért zaklad dané snizen. V roce nabyti viastnictvi vak
staci, jestlize pfedmét bytové potreby poplatnik viastnil ke konci zdariovaciho obdobi.
Jde-li o pfedmét bytové potfeby uvedeny v § 4b odst. 1 pism. d), ), g), mize byt zaklad
dané sniZen pouze ve zdariovacim obdobi, kdy poplatnik byt v najmu nebo v uZivani,
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Jjednotku, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,
rodinny duam nebo bytovy dim ziskany podle § 4b odst. 1 pism. d), f), g) uzZival k
vlastnimu trvalému bydleni nebo k trvalému bydleni druhého z manzeli, potomkd,
rodiét nebo prarodiéli obou manzelt. Uhrnnéa astka Grokd, o které se sniZuje zéklad
dané podle § 4b odst. 1 ze v8ech uvéri poplatniki v téze spolecné hospodafici
domacnosti, nesmi prekrocit 150.000 K¢. Pri placeni turokd jen po ¢ast roku nesmi
uplatriovana c¢astka prekrocit jednu dvanactinu této maximalni ¢astky za kazdy mesic
placeni aroka.

Prechodna ustanoveni CI. IV - bod 3

»,Na uroky zaplacené ve zdariovacim obdobi z uvéru ze stavebniho sporfeni, z
hypotecniho uvéru poskytnutého bankou a z uvéru poskytnutého stavebni spofitelnou
nebo bankou v souvislosti s uvérem ze stavebniho sporeni nebo s hypote¢nim uvérem
pouzitych na financovani bytové potreby podle § 15 odst. 3 pism. a) az g) zakona
¢. 586/1992 Sh., ve znéni uc¢inném prfede dnem nabyti tcinnosti ¢l. Ill, obstarané pred
1. lednem 2021 se pouZiji § 15 odst. 3 a 4, § 38k odst. 5 pism. e) a § 38/ odst. 1 pism.
b) az g) zakona ¢. 586/1992 Sb., ve znéni uc¢innéem prede dnem nabyti tucinnosti Cl.
1.«

Prechodna ustanoveni CI. IV - bod 4

»,Na uroky zaplacené ve zdariovacim obdobi z uvéru ze stavebniho sporfeni, z
hypotecniho uvéru poskytnutého bankou a z uvéru poskytnutého stavebni spofitelnou
nebo bankou v souvislosti s uvérem ze stavebniho sporeni nebo s hypote¢nim uvérem
vynaloZenych na_ splaceni tuvéru nebo zapujcky pouZzitych poplatnikem na
financovani bytovych potieb uvedenych v § 15 odst. 3 pism. a) aZz g) zakona ¢.
586/1992 Sh., ve znéni ucinném prede dnem nabyti ucinnosti ¢l. Ill, obstaranych pred
1. lednem 2021 se pouZiji § 15 odst. 3 a 4, § 38k odst. 5 pism. e) a § 38/ odst. 1 pism.
b) az g) zakona ¢. 5686/1992 Sb., ve znéni uc¢inném pfede dnem nabyti tcinnosti ¢l.
1.«

Duvodova zgréva k puvodnimu navrhu (snémovni tisk ¢. 866 z 8. volebniho
obdobi PS PCR):

V ¢asti ,2.2.2. Odpocet uroku z averu poskytnutych pro bytovou potfebu” je uvedeno
nasledujici:

.,Navrhovana zména se nicméné bude tykat az poplatniku, ktefi si na uvér obstaraji
bytovou potfebu od 1. ledna 2022 (pozn. autora sbirkového znéni upraveno na 2021).
Na bytové potfeby obstarané pred timto datem véetné jejich refinancovani se pouzije
dosavadni pravni Uprava, tj. takovym poplatnikim bude nadale umozZnéno uplatnit
nezdanitelnou cast zakladu dané podle stavajiciho § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich z
pfijma.”

K ¢l. IV duvodové zpravy je dale uvedeno:
»K bodu 4

Toto pfechodné ustanoveni se tyka bytové potreby upravené v § 4b odst. 1 pism. h)
(drive § 15 odst. 3 pism. h) zakona o danich z prijmu), tedy splaceni uvéru nebo
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zapujcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potfeb uvedenych v
pismenech a) az g) tohoto ustanoveni, pokud jsou splnény podminky pro tyto bytové
potfeby. V navaznosti na zruSeni odpoctu urokd z tvért podle dosavadniho § 15 odst.
3 a 4 se timto pfechodnym ustanovenim zajistuje, Ze se tato zména nebude tykat uvéru
zde vyctenych, které si poplatnik sjedna sice po 1. lednu 2022 (pozn. autora shirkové
znéni zakona upraveno na 2021), avSak za ucelem splaceni uvéru nebo zapujcky
pouZitych poplatnikem na financovani bytovych potieb, které byly obstarany pred 1.
lednem 2022 (pozn. autora sbirkoveé znéni zakona upraveno na 2021).

Napr. se tedy bude jednat o situace, kdy si poplatnik sjednal hypotecni uvér, za ktery
sipfed 1. lednem 2022 (pozn. autora sbirkové znéni zakona upraveno na 2021) pofidil
byt k vlastnimu bydleni. Bude-li poplatnik po 1. lednu 2022 (pozn. autora sbirkoveé
znéni zakona upraveno na 2021) potfebovat refinancovat tuto svou hypotéku tim, zZe
Si za ucelem jejiho splaceni sjedna dal$i uvér, pak se na tento nové sjednany uvér
bude vztahovat rezim pred 1. lednem 2022 (pozn. autora sbirkové znéni zakona
upraveno na 2021), tzn., poplatnik bude mit v pfipadé tohoto noveho uvéru

Mo

zachovanou moznost odecist zaplacené uroky od zakladu dané.
3. Pravnirozbor
3.1.Vymezeni pojmu obstarani bytové potreby

Je zjevné, Ze zakonodarce pouziva ve shora uvedenych pfechodnych ustanovenich
zcela noveé pojmoslovi sui generis, a to konkrétné obstarani bytoveé potreby. Pfestoze
je mozné samostatné nalézt v § 4b zakona o danich z pfijmU termin bytova potreba
vCetné jeho definice, pojmoslovi obstarani bytové potreby jiz nalézt v platném
vefejném ani soukromém pravu nelze. Absence legalni definice tohoto pojmu, a to
zejména Casti obstarani, je pfitom z hlediska pravni jistoty adresati normy zasadni,
nebot od okamziku napInéni znakl obstarani bude odvozena moznost ¢i nemoznost
uplatnéni pfislusné nezdanitelné Casti zakladu dané dle § 15 odst. 3 a 4 zakona o
danich z pfijmu.

Ze shora uvedené dlavodové zpravy lze prima facie dovodit, Ze cilem dotéenych
pfechodnych ustanoveni bylo zejména postavit na jisto, Ze novelizované znéni § 15
odst. 3 a 4 zakona o danich z pfijmd nebude uplatnéno na (i) na obligacni vztahy
sjednané pred 1. lednem 2021 a (ii) zmény obliga¢nich vztah( nastalé po 1. lednu
2021, které nejsou navazany na pfevod Ci pfechod nemovité véci samotné.
ZjednoduSené feCeno vylouit z rezimu § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich z pfijmu
platného od 1. ledna 2021 uvérové smlouvy uzaviené pred timto datem a rovnéz
refinancovani téchto uvérovych smluv. Zakonodarce vsak zde zvolil pojmoslovi
(obstarani bytové potreby), které nelze s prostym uzavienim uvérové smlouvy
smeéSovat a dale proved| navazujici zménu znéni odst. 3 a 4 (srov. § 15 odst. 4 véta 3
znéni ucinného do 1. ledna 2021 a po 1. lednu 2021) a neni tak zfejmé na jaké situace
dale zakonodarce cilil.

Stanovisko GFR:

Souhlas se zavérem, Ze nelze smésovat s prostym uzavienim uvérové smlouvy pred
1. 1. 2021 pojem obstarani bytové potreby. Vlastni obstarani bytové potreby bude
Zpravidla navazano na pfevod ¢i pfechod nemovité véci samotné.
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Obstaranim bytové potfeby se pritom rozumi okamzik naplnéni zakonnych defini¢nich
znaku jednotlivych druh( bytové potreby uvedenych v zakoné o danich z pfijmd
(dosavadniho znéni § 15 odst. 3, resp. nového ustanoveni § 4b odst. 1 zakona o
danich z prijmd) a splnéni dalSich podminek stanovenych v § 15 odst. 4 zakona o
danich z pfijma, nikoliv vSak okamzik uzavreni uvérové smlouvy.“

Stanovisko MF:

Nelze souhlasit s tvrzenim, Ze se zde pouZiva ,zcela nové pojmoslovi“. Pojem
obstarani bytové potieby byl pouZivan jiz v dosavadnim znéni zakona o danich
Z pfijmu ucinném do 31. prosince 2020, konkrétné v § 4 odst. 1 pism. v). Zaroveri bylo
opakované deklarovano, Ze vtomto ohledu nedochazi k zadné zméné oproti
dosavadni upravé, pouze se sjednocuji pojmy ,obstaréni bytové potieby”
a ,uspokojeni bytové potreby* tak, Ze je ponechan prvni z nich. Tj. i v dosavadnim
znéni zakona bylo nutné testovat obstarani/uspokojeni bytové potfeby pro ucely
splnéni ¢asového testu v pripadé osvobozeni pfijmd z prodeje nemovitych véci.

Rovnéz nelze souhlasit s tvrzenim, Ze by zde byl rozpor mezi znénim pfechodnych
ustanoveni a znénim ddvodové zpravy k nim. Jak v textu norem, tak v oddvodnéni
je zdlrazriovano, Ze rozhodnou skutecnosti neni pouhé uzavfeni avérové smlouvy.
Ostatné i autor prispévku nize v textu zmiriuje riziko ucelového uzavirani ,bianco”
uvérovych smluv, které by se nadale fidily znénim zakona o danich z prijma acinnym
do 31. prosince 2020.

V zasadé je mozné uvazovat dvé linie vykladu uvedenych prfechodnych ustanoveni.
Vyklad stricto sensu

Jelikoz v pfipadé shora nastinéné zmény § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich z pfijmU
Ize povazovat ustanoveni divodové zpravy a znéni zakona za nejasné, kdy duvodova
zprava nejenom tento pojem vyslovné nevymezuje, ale navic pojednava o situaci
mirné odliSné, je tfeba se zabyvat i moznym jazykovym vyznamem pojmoslovi
obstarani bytové potfeby, To je pfitom z hlediska lexikalniho pouZito ve formé
dokonaného jednani poplatnika, tj. mélo by se tedy jednat o stav, kdy pfedmétna
bytova potfeba jiz z hlediska platnych pravnich norem vznikla, nebot zde zakonodarce
nepouzil souslovi obstaravani bytové potreby, ale prosté obstarani. To poté zasadnim
zpusobem ovliviiuje pfipadny jazykovy vyklad dot€eného ustanoveni. Nutno si v8ak
uvédomit, Ze takovyto vyklad by zasadnim zpusobem zasahl do pravni jistoty
poplatnikll, nebot by nebylo mozné uplatnit § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich z pFijmu
zejména u dlouho probihajici vystavby nemovitych véci, jejichz formalné-pravni
zhmotnéni ve formé kolaudacniho souhlasu, zapisu v katastralnim rejstfiku, atd.
nastane az po 1.lednu 2021. V této véci je poté nezbytné poukazat na nalez
Ustavniho soudu Ceské republiky sp. zn. PI. US 9/08 ze dne 12. 7. 2011, &. 236/2011
Sb. stanovujici ustavné-pravni kautely tzv. nepravé retroaktivity. Vyslovné: ,Neprava
retroaktivita je v oblasti darioveho zakonodarstvi s ohledem na jeho poslani pripustna
tehdy, je-li to potiebné k dosazeni zakonem sledovaného cile a Ize-li dospét k zaveru,
Ze pri celkovém pomérovani ,zklamané‘ ddvéry v pravo a vyznamu a naléhavosti
davodu pravni zmény byla zachovana hranice unosnosti. O nepfipustnosti tohoto
druhu retroaktivity pfitom mize svédcCit jeho nedostateéné oduvodnéni v ramci
vadného legislativniho procesu, popr. jeho ddsledky, v jejichZ ramci je poruSen napr.
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princip rovnosti adresat( prava.” Aplikovano na dotéena prechodna ustanoveni, pokud
by se mélo jednat o formu pfFipustné nepravé retroaktivity, musel by zakonodarce (i)
dostate€né ziejmé odlvodnit provedenou zménu a zaroven (ii) vyhodnotit dopad do
sféry poplatniki v disledku provedené zmény, a to prfedevsim z hlediska intenzity
zasahu do sféry poplatnika.

Timto vykladem by dotCena pfechodna ustanoveni negativnhé dopadla na znacné
mnozstvi poplatniku realizujicich vystavbu nemovité véci, respektive bytové potreby,
na niz v minulych letech sjednaly financovani uvérovou formou a pfedpokladaji jejich
dostavéni az po 1. lednu 2021. Tito poplatnici by jiz totiz nemohli od 1. ledna 2021
uplathovat vysSi nezdanitelnou ¢ast zakladu dané dle § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich
Z pFijmu platného do 31. prosince 2020, nebot bytovou potfebu do 31. prosince 2020
nestihli obstarat. Tento vyklad by zaroven vedl ke znaénym pochybnostem ohledné
jeho ustavni-konformnosti.

Stanovisko GFR:

Zékonodarce podle ndzoru GFR pouZil pojmu obstardni bytové potfeby ve smyslu
rozhodného okamZziku (datum), kdy rozhodna skutec¢nost nastala. V pripade, Ze by
zakonodarce mél umysl vykladat pojem obstarani jako ¢asovy interval, pak by zcela
Jisté definoval jeho pocatek a konec.

Komentar predkladatelu:

Ustavné-pravni rovina navrzeného vykladu

Moznost uziti jazykového vykladu a nutnost pregnantnosti pravni normy pro
adresata

Dle naseho nazoru je vyklad provedeny GFR zaloZeny vice méné na lexikalnim
vyznamu pojmu obstarani (viz stanoviska GFR uvedena v bodé& 3.1.). Bez provedeni
Fadné teleologické pravni redukce (viz historicky nalez US sp. zn. |.US 2920/09 ze dne
8. 2. 2011) se domnivame, Ze nelze obecny zaklad pro vyklad odvodit od jazykového
vyznamu a domnénky "V pfipadé, Zze by zakonodarce mél umysl vykladat pojem
obstarani jako Casovy interval, pak by zcela jisté definoval jeho pocCatek a konec.”
Takovyto vyklad by totiz by v rozporu s nalezem Ustavniho soudu sp. zn. lll. US
2264/13 ze dne 27. 3. 2014

Tento zavér plyne i z toho, Ze stat ma povinnost co nejpresnéji formulovat pravni
pfedpisy, a neucini-li tak, nastal problém na jeho strané a musi jit k jeho tiZi. Stihat
trestné Ciny prostrednictvim trestniho rizeni je vysadnim opravnénim a povinnosti
statu, ktera vyplyva i z jeho mocenského monopolu. Je na ném, aby jednoznacné
Jazykové vymezil skutkové podstaty trestnych ¢ind i postup pri zjiStovani, zda a kym
byl trestny ¢&in spachan (trestni proces). Pokud tak neucini, musi jit tato jeho
neddslednost k jeho tizi. Nemize se proto vici adresatum pravni requlace dovolavat
toho, Ze jim vytvofena pravni uprava je formulacné nedostate¢na. Nabizi-li se vyklad
vyhodny pro stat a dalSi vyhodny pro adresaty pravni regulace, je tfeba dat prednost
vykladu ve prospéch adresatu pravni regulace. Stat mél moznost zakotvit legalni
definici jim pouzivaného pojmu druh, a to i v tom smyslu, Ze snad vyZaduje vzZdy
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spolecné souZiti. Neucinil-li tak, je namisté pouzit argument in dubio mitius. Samotny
vykon trestu odnéti svobody tudiz druhovskému poméru nebranil.

&i sp. zn. 1.US 1611/07 ze dne 2. 12. 2008

Nelze pfipustit, aby se vlivem interpretace zakona stalo prfedmeétem zdanéni néco,
co zakon za predmét dané s zZadouci mirou urcitosti nepredpoklada [srov. bod 30
nélezu sp. zn. I. US 531/05 ze dne 6. 2. 2007 (N 24/44 SbNU 293); téz in NALUS].
A plati, ze: "... Je-li k dispozici vice vykladd verejnopravni normy, je tfeba volit ten,
ktery vibec, resp. co nejméné, zasahuje do toho kterého zakladniho prava ¢i svobody.
Tento princip in dubio pro libertate plyne pfimo z ustavniho poradku ... Jde
o strukturalni princip liberalné demokratického statu, vyjadfujici prioritu jednotlivce a
jeho svobody pred statem” (nélez sp. zn. I. US 643/06 citovany vyse v bodé 9).

Neni-li pfitom splnéna podminka pregnantnosti pravni normy, je nezbytné pfistoupit k
uplatnéni principu in favorem libertatis a nelze z hlediska teorie prava pficitat tuto vadu
pravniho aktu adresatu pravni normy. Navic |ze podotknout, ze rovina jazykového
vykladu by spocivala v moznosti uplatnéni nezdanitelné Casti zakladu dané az v
okamziku, kdy doSlo k obstarani bytové potfeby (viz pouziti vidu dokonavého) fj.
fakticky vyhradné nabyti vlastnického prava k bytové potiebé. Zjevné by se vSak
jednalo o pfili$ tvrdy vyklad, ktery ani GFR nechce pouzit, coz velmi chvalime.

Principy nepravé retroaktivity

Vzhledem k tomu, Ze provedena zména pravni upravy dopadne na jiz uzaviené
smluvni vztahy pravné ucinné pfed nabytim ucinnosti novely ZDP, je rovnéz nutné
vyporadat se s pfipustnosti takovéto nepravé retroaktivity. Kazuisticky lze uvést
napfiklad situaci, kdy k 1.2.2020 doSlo ke sjednani pfeklenovaciho uvéru s cilem
financovani nakladl na projekt vystavby bytové potfeby a ostatnich projekénich Ci
stavebnich praci, jenZ je mozZné realizovat aZz do okamZzZiku vydani stavebniho
povoleni. Dojde-li pfitom k vydani samotného stavebniho povoleni az po 31.12.2020,
nebude mozné dle vykladu nastinéného GFR mozné uplatnit nezdanitelnou &ast
zakladu dané ve vysi 300 tis. K¢, ale pouze 150 tis. KE. Tedy dojde k zasahu do
legitimniho oCekavani adresata pravni normy, nebot k 1.2.2020 mu nemohlo byt
znamo, Ze se zméni okamzik rozhodny pro ureni vySe nezdanitelné Casti zakladu
dané.

K tomuto Ize odkazat zejména na nalez Ustavniho soudu sp. zn. PI. US 17/11 ze dne
15. 5. 2012

53. Zatimco prava retroaktivita pravni normy je pripustna pouze vyjimecné, v pfipadé
retroaktivity nepravé lze konstatovat jeji obecnou pfipustnost. V tomto pripadé
pfipousti pravni teorie naopak vyjimky, kdy neprava retroaktivita pravé s ohledem na
princip ochrany duvéry v pravo pfipustna neni. O takovouto situaci se jedna v pripadeé,
Ze "je tim zasazeno do ddvéry ve skutkovou podstatu a vyznam zakonodarnych prani
pro vefejnost neprevySuje, resp. nedosahuje zajem jednotlivce na dalSi existenci
dosavadniho  prava"  (Pieroth, B. Riickwirkung und  Ubergangsrecht.
Verfassungsrechtliche Malstabe fiir intertemporale Gesetzgebung, Berlin, 1981,
S. 380-381, srov. dale rozhodnuti Spolkového ustavniho soudu ze dne 19. prosince
1961 sp. zn. 2 BvR 1/60; BVerfGE 13, 274, 278). Tento nazor se promita i do ustalené
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Judikatury Spolkového ustavniho soudu, podle kterého je neprava retroaktivita v
souladu se zasadou ochrany ddvéry v pravo tehdy, pokud je vhodnéa a potfebna k
dosazeni zakonem sledovaného cile a pri celkovém pomérovani "zklamané" davéry a
vyznamu a naléhavosti diavodu pravni zmény bude zachovana hranice unosnosti
(srov. rozhodnuti Spolkového tstavniho soudu ze dne 7. ¢ervence 2010 sp. zn. 2 BvL
14/02, bod 58).

54. V souvislosti s otazkou pfipustnosti nepravé retroaktivity je nezbytné zminit i pojem
legitimniho o¢ekavani, jehoz relevantni podstatou je majetkovy zajem, ktery spada pod
ochranu ¢l. 11 odst. 1 Listiny a &l. 1 Dodatkového protokolu [srov. nélez sp. zn. Pl. US
2/02 (viz vy$e), nalez ze dne 1. éervence 2010 sp. zn. Pl. US 9/07 (N 132/58 SbNU 3;
242/2010 Shb., body 80 a nasl.)]. Toto ustanoveni stanovi pravo kazdého pokojné
uZivat svij majetek. Podle ustalené judikatury Evropského soudu pro lidska prava je
pfitom pojem "majetek” obsazeny v tomto ustanoveni tfeba vykladat tak, Ze ma
autonomni rozsah, ktery neni omezen na vlastnictvi hmotného jméni a nezavisi na
formalni kvalifikaci vnitrostatniho prava (rozsudek ze dne 22. Cervna 2004 ve véci
stiznosti ¢. 31443/96 - Broniowski proti Polsku, bod 129). Maze zahrnovat jak
"existujici majetek”, tak majetkové hodnoty, vcetné pohledavek, na jejichz zakladé
stéZovatel mize tvrdit, Ze ma prinejmensim "legitimni oCekavani” dosahnout urcitého
uzivani viastnického prava. Ustavni soud k tomuto principu vsouladu s judikaturou
Evropského soudu pro lidska prava uved|, Ze "z ni zfetelné vystupuje pojeti ochrany
legitimniho o¢ekavani jako majetkovéeho naroku, ktery byl jiz individualizovan pravnim
aktem, a nebo je individualizovatelny pfimo na zakladé pravni upravy" [nalez ze dne
8. bfezna 2006 sp. zn. Pl. US 50/04 (N 50/40 SbNU 443, 154/2006 Sb.), téZ nélez sp.
zn. Pl. US 2/02]. K poruseni ¢&l. 1 Dodatkového protokolu miZe pfitom dojit i ze strany
zakonodarce, pokud by zménou zakona doS$lo ke znemoznéni nabyti majetku, k némuz
urcitym subjektim svédéilo legitimni oéekavani (srov. nélez sp. zn. Pl. US 2/02).

Na zakladé vySe uvedeného se obavame, ze jiz samotny zaklad pro vyklad provedeny
GFR nemusi nasledné& v ramci soudnich Fizeni obstat. Pfestoze roving Ustavné-
pravnich aspektl bézné nepfislusi do gesce KOOV, je v daném pfipadé z naseho
pohledu (vzhledem k problemati¢nosti upravy) i tuto oblast posoudit za ucelem zvySeni
pravni jistoty adresatd pravni normy.

Praktické dopady navrzeného vykladu

Jako zcela zasadni vnimame navazani naplnéni pojmu obstarani bytové potfeby na
jiny vefejno-spravni akt. Lze opét uvést napfiklad situaci, kdy dojde k podani navrhu
na vklad zapisu vl. prava, av8ak pfislusny katastralni ufad vyhodnoti podani jako vadné
a nasledné vyzve k doplnéni podani, pfipadné zjevnéji u spolecného fizeni o povoleni
stavby dojde k negativnimu spravnimu rozhodnuti vici jemuz bude nasledné podano
odvolani. V logice obsazeného vykladu by timto doslo k posunuti okamziku obstarani
bytové potfeby, az do dne pravomocného rozhodnuti spravniho organu o umisténi
stavby. To vSe bez ohledu na skuteCnost, kdo v pfedmétném spravnim fizeni pochyobil,
zda spravni organ €i adresat pravni normy. Bude-li tedy napfiklad vydané rozhodnuti
spravniho organu nezakonné, dojde k duplicitnimu postihu adresata (i) ve formé
oddaleni moznosti vystavby a (ii) nemoznosti uplatnit za dané zdarfiovaci obdobi
nezdanitelnou Cast zakladu dané.
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Z hlediska teorie normotvorby (napfiklad Witgens, Kadecka, aj.) je pfitom navazani
vefejno-pravni fikce na jiny okamzik ve vefejno-spravnim fizeni pomérné ojedinély a
dosti nestastny, a to zejména z dlivodu uvedenych vy$e. Bude-li dochazet k revokaci
prvoinstancniho spravniho aktu, v pfipadé pfijeti navrzeného vykladu bude dochazet
k posunu moznosti uplatnéni nezdanitelné ¢asti zakladu dané. Pokud by pfitom bylo
pfipusténo, Ze je mozné uplatnit plvodni okamzik vydani zamitavého rozhodnuti o
povoleni umisténi stavby, za pfedpokladu, Zze takové rozhodnuti bylo nezakonné,
vyvola to na strané adresata pravni normy a spravy dani povinnost detailné rozumét,
zde napfiklad stavebné-spravnimu fizeni, aby byl s to posoudit, o jaky typ vady fizeni
se jednalo a kdo ji zpUsobil. Nehledé na to, ze pozada-li o provedeni ro¢niho zuctovani
zaloh, je tato povinnost v€etné dikazniho bfemene pfenesena na platce dané, ktery
dozajista nemuze nést takovouto neumérnou zatéz.
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s ohledem na to, Ze bylo potreba pod néj zahrnout vSechny druhy bytové potreby,
kterych je opravdu mnoho. Navazalo se tedy na jiz nyni fungujici mechanismus
prokazovani jednotlivych druh( bytové potfeby pro ucely odpoctu uroku podle § 38l
odst. 1 zakona o danich z prijmda.

JelikoZ Ize pochybovat o pfiléhavosti citované judikatury na predmétny pravni pfedpis,
Jje pomérné predcasné predikovat vysledky pfipadnych soudnich fizeni.

Vyklad sensu largo

Pojem obstarani bytové potifeby mize byt na druhé strané vykladan Sifeji, a to zejména
ve smyslu pfFikladu uvedeného v dlivodové zprave jako uzavrieni uvérové smlouvy. Je
treba vSak poukazat na limity takového vykladu, nebot ten by v daném pfipadé nebyl
uplné systematicky. Nicméné autofi prispévku jsou pfesvédceni, ze nelze uvazovat
takovy vyklad jaky je nastinény vySe v Casti Vyklad stricto sensu. Lze se pouze
domnivat, Ze odchylnym uzitim pojmoslovi obstarani bytové potfeby od uzavieni
uvérové smlouvy, chtél zakonodarce zamezit spekulativnimu jednani poplatnikl, kdy
by tésné pfed 1 lednem 2021 doSlo k formalné-pravnimu uzavieni uvérové smlouvy, a
to Cisté za ucelem poziti vyhody plynouci z § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich z pfijma,
které by vSak nebylo navazano na realné zahajeni vystavby nemovité véci ¢i Cinnosti
intenzivné sméfujicich k vystavbé nemovitosti (napfiklad zpracovani architektonické
studie, stavebné-technické dokumentace, atd.).

Stanovisko GFR:

V divodové zpravé, vSak na zakladé uzaviené uvérové smlouvy byla také bytova
potfeba pofizena (obstarana) jiz pred 1. 1. 2022 (podle sbirkového znéni zakona by
meélo odpovidat 1. 1. 2021) — pofizen byt do viastnictvi k viastnimu trvalému bydleni.
V souvislosti s novou pravni upravou je nutno na starou pravni upravu pred 1. 1. 2021
pohlizet v tom smyslu, Ze stara pravni uprava bude aplikovana na pfipady, kdy doSlo
k uzavfeni uvérové smlouvy a zaroveri obstarani bytové potfeby za staré pravni
Upravy.

Pro feSeni otazky aplikace nové pravni Upravy Ci puvodni tUpravy zakona o danich
Z pfijma je nutné vychazet z bodu 3. a 4. Pfechodnych ustanoveni v Cl. IV zakona
€.386/2020 Sb.

In genere by tedy mohlo byt vychazeno z obdobného konceptu, ktery je uzivany v jiné
oblasti vefejného prava, a to zakoné &. 563/1991 Sb., o ucetnictvi a jinych navazujicich
pfedpisech, kdy je pro ucely pofizovani dlouhodobého majetku stézejni okamzik
rozhodnuti o pofizeni dlouhodobého majetku, zde by se vSak nejednalo o moment
rozhodnuti, ale obstarani bytové potfeby by mohlo byt vykladano jako €asové
ohraniéena soustavna aktivita, jenz nastane od okamziku uzavieni uvérové
smlouvy, zahajena realizaci prvni ¢innosti smérujicich k porizeni bytové potreby
(zpravidla zpracovani architektonické studie ¢€i stavebné-technické
dokumentace). Za piedpokladu, Ze (i) tato aktivita zapocala pred 1. lednem 2021 a
(i) jedna se o Cinnost bezprostfedné navazanou na dalSi postup v realizaci vystavby,
byl by poplatnik opravnén uplatnit nezdanitelnou ¢ast zakladu dané de § 15 odst. 3 a
4 zakona o danich z pfijmu.
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Komentar predkladatelu:

Souhlasime s tim, Ze ,obstarani“ by mélo byt jazykové posuzovano jako okamZzik,
tzn. mohlo by se tedy jednat o okamZzik zahajeni realizace prvni ¢innosti smérujici
k pofizeni bytové potieby (napr. podpis kupni smlouvy, zpracovani architektonické
studie nutné pro rekonstrukci i stavebné-technické dokumentace).

Pozadali bychom o vyjasnéni rozdilu mezi pojmem aktivita a rozhodny tkon (okamZik),
kdy z naseho pohledu se jedna o obdobné pojmy.

PFfi vyhodnocovani naplnéni obou zvySe uvedenych podminek bude nezbytné
posoudit individualné kazdou jednotlivou situaci.

3.2.Vymezeni okamziku zapoceti béhu 4 leté Ihaty pro ucely § 4b pism. b) bod
1 a § 15 odst. 3 zakona o danich z pFijmu
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Jak jiz bylo kratce zminéno vySe u uplatného nabyti pozemku, ktery byl pofizen za
ucCelem vystavby bytového domu, rodinného domu, jednotky, ktera nezahrnuje
nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, oproti plivodni pravni Upravé
platné do 31. prosince 2020, kdy byla doba 4 let pro zahajeni vystavby bytoveé potieby
pocCitdna od okamziku uzavfeni uvérové smlouvy, nova pravni uprava platna od 1.
ledna 2021 zacina pocitat Casovy test 4 let od okamziku nabyti pozemku (tj. od
okamziku podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti).

Domnivame se, Ze tak doSlo k ¢asovému posunu, od kdy se bude sledovat 4lety
Casovy test, zda byly naplnény podminky zakona o danich z pfijmu pro uplatnéni uroku
uvéru ze stavebniho spofeni, z hypote€niho uvéru poskytnutého bankou a z uvéru
poskytnutého stavebni spofitelnou jako odéitatelné polozky od zakladu dané&. Casovy
test 4 let pro ucely § 4b pism. b) bod 1 zakona o danich z pfijmi bude naplnén, pokud
bude zahajena vystavba bytové potieby (tj. vystavby bytového domu, rodinného domu,
jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, nebo
zména stavby) nejpozdéji do 4 let od nabyti pozemku (tj. od okamziku podani navrhu
na vklad do katastru nemovitosti).

Stanovisko GFR:

Souhlas pro pozemky obstarané od 1. 1. 2021.

Pro pozemky obstarané pred 1. 1. 2021 bézi cCtyrleta Ihdta od uzavieni Gvérové
smlouvy. Pokud by nebylo nabyto viastnictvi k pozemku do 31. 12. 2020, nemohl by
poplatnik za rok 2020 uroky uplatnit.

Komentar predkladatelii:

Mohou v8ak nastat situace, kdy v prubéhu roku 2020 bude podan navrh na vklad
do katastru nemovitosti na zakladé kupni smlouvy k pozemku, avSak z néjakého
duvodu bude fizeni protahovano (napr. pravnici katastru budou rozporovat nalezitosti
kupni smlouvy a budou poZadovat nékteré skutecnosti opravit), nasledné dojde k jejich
odstranéni a v roce 2021 dojde ke zpetnéemu zapisu do katastru nemovitosti k datu
podani navrhu na vklad (tj. datu v roce 2020). Jak ma poplatnik pri pripravé dariovéeho
pfiznani ¢i mzdova ucetni pri zpracovani ro¢niho zuctovani prakticky v této situaci
postupovat?

Bylo by dostate¢né pro uplatnéni odpoctu napr. doloZeni kopie kupni smlouvy
pfipadné doloZeni kopie navrhu na vklad do katastru nemovitosti (nebylo by tedy
nezbytné Cekat, aZ dojde k samotému zapsani do katastru nemovitosti)?

Stanovisko MF:

Tuto moznost vykladu je nutné odmitnout a plné potvrdit stanovisko predlozené na
Jjednani KV v lednu t.r., tj. vazat na termin provedeni vkladu do katastru. Potvrzenim
nabizené moznosti by bylo také jednoznacnym vyjadreni pochybnosti o obhajovaném
postupu, i o dosavadni praxi, kdy bylo a je rozhodujicim aktem zapsani do katastru
(v jinych pfipadech neZ ve vztahu k pozemku). Vhodné je pfipomenout, pro¢ je ,nové*
pouZivan okamzik nabyti pozemku (sjednoceni podminek pro v§echny poplatniky bez
ohledu na zdroj financovani vystavby pfi posuzovani ¢asovych testt) a Ze je opét vyuZit
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Jjednoznacné hmatatelny a pravné dolozZitelny rozhodny okamzik, a to den zapisu do
katastru.

Jak jiz bylo zminéno vySe, tuto zménu fradné reflektuji divodova zprava
k predmétnéemu ustanoveni i pfechodna ustanoveni, proto nelze souhlasit
s polemikou, zda tuto zménu zakonodarce skutecné zamyslel, nebo ne. Nadto jde
0 zménu jednoznacné ve prospéch poplatnika, jelikoz Ctyfleta Ihata zacne bézZet
pozdeji, nez tomu bylo dosud, jelikoZ zpravidla dochazi k nabyti viastnického prava
k pozemku az pote, co je uzavrena uverova smlouva.

Stanovisko GFR:

Jak vyplyva z diavodové zpravy, prestoZe tato z podstané casti byla smérovana
k pavodnimu navrhu zakona predkladaného Poslanecké snémovné, cilem bylo mimo
jiné i sjednoceni a sumarizovani postupt pro rezimy vymezenych v § 4 odst. 1 pism.
a) a zejména pism. b) zakona o danich z pfijma s podminkami nastavenymi v § 4 odst
1 pism. v) zéakona o danich s pfijmu a ve vztahu k nastavenym pravidlum pro odpocty
uroku. Tim bylo i pfehodnoceni terminu pouZzivaného do roku 2020 ,koupé“ pozemku
pro bytovou potfebu na termin ,uplatné nabyti pozemku“a zaména ,uspokojeni bytové
potfeby“ na adresnéjsi ,obstarani bytové potreby”, a to pfedevsim s ohledem na nova
vymezeni vztahujici se k jednotnému nastaveni ¢asovych limiti pro posouzeni pri
uplatnych pfevodech nemovitych véci s provazanim na Ihity nastavované do konce
roku 2020 ustanovenim § 4 odst. 1 pism. v) zakona o danich z pfijmad. Cilem dprav
tedy neni rozvolnéni podminek pro naplnéni pojmu ,obstarani bytové potreby”, jak
z doprovodnych textl a rady nasledné uvadénych prikladt vyplyva.

Ze shora uvedené dlavodové zpravy lze prima facie dovodit, Ze cilem dotéenych
pfechodnych ustanoveni bylo zejména postavit na jisto, Zze novelizované znéni § 15
odst. 3 a 4 zadkona o danich z pfijmu nebude uplatnéno na (i) na obligaéni vztahy
sjednané pred 1. lednem 2021 a (ii) zmény obligacnich vztah( nastalé po 1. lednu
2021, které nejsou navazany na pfevod Ci pfechod nemovité véci samotnée.
Zjednodusené feCeno vylouit z rezZimu § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich z pfijmu
platného od 1. ledna 2021 uvérové smlouvy uzaviené pfed timto datem a rovnéz
refinancovani téchto uvérovych smluv. Zakonodarce vSak zde zvolil pojmoslovi
(obstarani bytové potreby), které nelze s prostym uzavienim uvérové smlouvy
smésovat a dale provedl navazujici zménu znéni odst. 3 a 4 (srov. § 15 odst. 4 véta 3
znéni u€inného do 1. ledna 2021 a po 1. lednu 2021) a neni tak zfejmé na jaké situace
dale zakonodarce cilil.

Pfestoze neni zcela zfejmé, zda bylo zamérem zakonodarce podfadit i tuto zménu pod
pfechodna ustanoveni vymezena vyse (€l. IV, bod 3 a 4), dle jazykového znéni by méla
byt aplikovana i na béh této Ihity. Byl-li tedy sjednan hypotecni &i jiny uvér jesté pred
1. lednem 2021, pficemzZ byla splnéna podminka navaznosti dalSich soustavnych
krokU sméfujicich k pofizeni pozemku, uplatni se uprava § 15 odst. 3 a 4 zakona o
danich z pfijma ve znéni pfed 1. lednem 2021. Pro Uplnost Ize uvést, Zze zde by bylo

Vv s

vymezeni ucelu této zmény absentuje a formalné-pravné by tak mél byt uplatnén
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princip in dubio pro libertate?, nicméné bylo by nelogické, Ze by zakonodarce chtél
zmeénit i béh této lhaty.

Komentar predkladatelii:

Jak bylo zminéno vy$e, mohou nastat situace, kdy v prubéhu roku 2020 bude podan
navrh na vklad do katastru nemovitosti na zakladé kupni smlouvy, avSak z néjakého
dudvodu bude fizeni protahovano (napr. pravnici katastru budou rozporovat nalezitosti
kupni smlouvy a budou poZadovat nékteré skutecnosti opravit), nasledné dojde k jejich
odstranéni a v roce 2021 dojde ke zpétnému zapisu do katastru nemovitosti k datu
v roce 2020. Jak ma poplatnik pfi pfipravé dariového pfiznani ¢i mzdova ucetni pfi
zpracovani ro¢niho zuctovani prakticky v této situaci postupovat?

2 napriklad nalez Ustavniho soudu sp. zn. LUS 1611/07 ze dne 2. 12. 2008
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Bylo by dostate¢né napf. doloZzeni kopie kupni smlouvy pfipadné doloZeni kopie
navrhu na vklad do katastru nemovitosti (nebylo by tedy nezbytné Cekat, az dojde
k samotému zapsani do katastru nemovitosti)?

Stanovisko MF:

Nesouhlas. Jak je jiz uvedeno vyse, je treba se ridit jiz dfive vedenou praxi a stavajicim
Jiz prezentovanym stanoviskem, odvijet vSe od radné prokazatelného a prokazaného
terminu, napr. provedeni vkladu do katastru. ACkoli v nékterych pripadech muze tento
okamzik nastat se zpozdénim vici uhradam splatek i vuci moznosti celkové vyse
odpoctu ro¢niho odpoctu, stale je moznost odpoctu zachovana.

Stanovisko GFR:

Vystavba
Pro uplatnéni odpoctu je nezbytné disponovat stavebnim povolenim, spole¢énym
povolenim nebo ohlasenim stavby a po dokonceni vypisem z listu vlastnictvi.

Komentar predkladatelti:

V pfipadé vystavby je zavedeny rozdilny okamzik ,obstarani” bytové potieby, a to Ze
poplatnik bude disponovat stavebnim povolenim, spolecnym povolenim nebo
ohlasenim stavby a po dokonceni vypisem z listu vlastnictvi. V praxi opét budou
nastavat situace, kdy poplatnik bude cekat na vydani stavebniho povoleni, coz
mnohdy muze trvat rok i déle, zejména v Praze a okoli, a to jen divodu dodate¢nych
a nékdy az nesmysinych poZadavk( ze strany stavebnich tradu. Po celou dobu jiz
poplatnik mize mit uzavieny hypotecni uvér a platit uroky. Na zakladé naznaceného
vykladu, pokud by cely proces udéleni stavebniho povoleni trval az do roku 2021 a az
v roce 2021 by bylo stavebni povoleni udéleno, tak by poplatnik mohl uplatriovat pouze
nizsi limit pro odcitatelnou polozku od zakladu dané bez ohledu na to, Ze veskeré
nezbytné dokumenty/potfebné kroky byly ze strany poplatnika stavebnimu Gradu
pfedlozeny jiz v prubéhu roku 2020.

Bylo by dostatec¢né dolozZeni kopie Zadosti o vydani stavebniho povoleni (nebylo by
tedy nezbytné ¢ekat, aZ dojde k samotému vydani stavebniho povoleni)?

Stanovisko MF:

Nesouhlas. Zadost o vydéni stavebniho povoleni jesté neni oficiélnim aktem, ktery
povoluje danou stavbu a tim i naplnénim podminky obstarani bytové potreby.

Opét je tfeba zdlraznit, Ze se nejedna o zménu oproti dosavadni praxi, kdy poplatnik
musel narok na odpocet prokazovat totoZznym zplsobem.

Stanovisko GFR:

Zména stavby/udrzba

Pro prokazani opravnénosti uplatnéni odpoctu je nutné dolozit vypis z listu
vlastnictvi, najemni smlouvu, doklad o trvalém pobytu, pfipadné jinym zptisobem
prokazat splnéni podminek uzZivani danych § 15 odst. 4 zakona o danich z prijma.
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Komentar predkladatelii:

Domnivame se, Ze pozadavek na doklad o trvalém pobytu je zcela nad ramec zakona
0 danich z prijmu, at’ jiz dle staré ¢i nové pravni upravy. Poplatnik mize viastnit
nemovitost, kterou bude rekonstruovat, ale nebude mit v této nemovitosti hlasSen trvaly
pobyt. PoZzadavek naplnéni podminky bydleni by mél byt poZadovan ze strany spravce
dané aZ poté, co rekonstruovana nemovitost bude zpisobila k bydleni (sam zakon o
danich z prijma fika, Ze postacCi naplnéni az po splnéni povinnosti stanovenych
zvlastnim pravnim pfedpisem). Pokud tedy poplatnik naplni zmifiované podminky, mél
by byt opravnéen uplatnit uroky z hypotécniho uvéru jako polozku odcitatelnou od
zakladu dané bez ohledu na to, zda ma v pfedmétné nemovitosti hlasen trvaly pobyt.

V této véci je navic nutné poukazat na vyznamovou odliSnost pojmu bydlisté a trvaly
pobyt (blize viz 517/21.03.18 - Vyklad pojmu bydlisté pro ucely osvobozeni od dané z
pfijma fyzickych osob pri prodeji vybranych nemovitych véci). Dle systematického
vykladu prava a principu vnitrni bezrospornosti pravniho radu, se domnivame, Ze nelze
pro tyto ucely pfipustit uziti dokladu o trvalém pobytu, pokud uz by takovyto dokument
byl relevantni (viz naSe pfipominka vyse). Odlisnosti pfitom v pojmu bydlisté a trvaly
pobyt jsou zcela zasadni (blize viz pfedmétny KOOV).

Stanovisko MF:

Doklad o trvalem pobytu neni jedinym moznym dokladem, resp. podminkou pro
pfiznani naroku na uplatnéni odpoctu, ale je jednim z mozZnych dokladu prokazani
poplatnikova bydlisté v dané stavbé. Tato alternativnost plyne pfimo z § 38/ odst. 1
zakona o danich z prijmu. A takto bylo stanovisko k této ¢asti i minéno.

Stanovisko GFR:

Refinancovani drive uzavrenych uvéru

Rozhodnym okamzikem je okamzik skuteCného obstarani dané bytové potreby, nikoliv
okamZik uzavreni uvérovych smiluv, a to at' jde o smlouvu puvodni nebo smlouvu o
néasledném refinancovani.

4. Piiklady

4.1 Vystavba bytového/rodinného domu, jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy
prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, a zména stavby

Poplatnik uzavrel dne 5. Fijna 2020 s bankou hypotecni uvér na vystavbu rodinného
domu. Pozemek pod rodinnym domem je ve vlastnictvi poplatnika, koupé pozemku
byla financovana z vlastnich finan¢nich prostfedkl poplatnika. Prvni ¢innosti sméfujici
k pofizeni pfedmétné nemovité véci spocCivajici ve zpracovani architektonicke studie a
nasledné stavebné-technické dokumentace k podani zadosti o stavebni povoleni byly
realizovavany dne 10. listopadu 2020. Prvni ¢ast finan¢nich prostfedku byla zaslana
na ucet poplatnika dne 15. prosince 2020, kdy byl pozemek zastaven ve prospéch
banky. Prvni stavebni prace zapocCaly dne 20. ledna 2021. Dne 20. kvétna 2021 je
dosazeno jednoho metru vysky hrubé stavby. Stavbu s pozemkem zaméfil geodet a
dne 15. Cervna 2021 byl podan navrh na vklad do katastru nemovitosti takto
rozestavéného domu. Vklad vlastnického prava bude povolen dne 25. ¢ervna 2021
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zpétné k datu podani navrhu na vklad (tj. k 15. ¢ervnu 2021). Vystavba rodinného
domu bude dokonc¢ena dne 31. prosince 2022.

Navrh resSeni:

Jelikoz Cinnosti sméfujici k pofizeni pfedmétné nemovité véci zapocCaly dne 5. fijna
2020 a soustavné pokraCovaly od tohoto data (tj. byla zpracovana architektonické
studie, stavebné-technicka dokumentace, prvni stavebni prace zapocaly dne 20. ledna
2021 atd.), doslo tak k napInéni pojmu obstarani bytové potreby - vystavba rodinného
domu - financované z pfedmeétu uvéru do konce roku 2020, poplatnik bude opravnén
dle ,staré” pravni upravy odecCitat od zakladu dané uroky z hypoteCniho uvéru
maximalné do vyse 300.000 K¢ za zdarnovaci obdobi.

Na zakladé vySe uvedeného Ize uzavfit, Ze v pfipadé vystavby bytového/rodinného
domu, jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,
a zména stavby bude rozhodujici okamzik (tj. den), kdy zapo¢nou jakékoliv ¢innosti
smeéfujici k pofizeni pfedmétné nemovité véci, coz mize byt i okamzik uzavfeni
hypote¢niho uvéru, jako tomu je uvedeno v pfikladu vyse, pokud budou nasledovat
dalSi ¢innosti soustavné pokracuji a sméfujicich k pofizeni bytové potieby. Poplatnik
je opravnén prokazat naplnéni danych skutecnosti do konce roku 2020 spravci dané
prostfednictvim napf. kopie uzaviené hypoteCni smlouvy, architektonickou studii,
stavebné-technicka dokumentaci, foto dokumentaci, atd.

Stanovisko GFR:

Nesouhlas se zavéry predkladatelll. Pro posouzeni daného pfikladu bude rozhodnym
okamZikem obstarani bytové potfeby datum vydani stavebniho povoleni. Pokud bylo
vydano do 31. 12. 2020 bude limut uroku 300 000 K¢, pokud bylo vydano az v priabéhu
roku 2021 bude limit urokd 150 000 K¢.

Stanovisko MF:

Ad absurdum by tak podle navrzeného vykladu (den, kdy zapocnou jakékoliv ¢innosti
sméfujici k porizeni pfedmétné nemovité véci) mohl byt rozhodnym okamZikem den,
kdy se poplatnik rozhodl, Ze si bytovou potiebu obstara (zde — rozhodl se, Ze chce
zahajit vystavbu). Domnivame se, Ze je zcela zjevné, Ze takto postupovat a zakon
vykladat jednoduse nelze.

4.2 Uplatné nabyti pozemku, bytového/rodinného domu, rozestavéné stavby
bytového/rodinného domu, jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny
nez garaz, sklep nebo komoru

4.2.1 Uplatné nabyti pozemku

Poplatnik planuje postavit rodinny dim, na ktery ma vypracovanou architektonickou
studii, kterou mu architekt pfipravil a pfedal dne 1. listopadu 2020. Poplatnik vSak stale
hledal vhodny pozemek, ktery se mu podafilo najit a dne 18. prosince 2020 uzavrel
s bankou hypote¢ni uvér koupi pozemku za ucelem vystavby rodinného domu.
Cerpani zapujéenych finanénich prostfedkl prob&hne dne 30. ledna 2021. Dne 28.
unora 2021 je dosazeno jednoho metru vysky hrubé stavby. Nasledné dne 22. dubna
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2021 je podan navrh na vklad do katastru nemovitosti. Vklad vlastnického prava je
povolen dne 30. dubna 2021 zpétné k datu podani navrhu na vklad (tj. k 22. dubnu
2021).

Navrh reseni:

Jelikoz Cinnosti sméfujici k pofizeni pfedmétné nemovité véci zapocCaly dne
1. listopadu 2020 a soustavné pokracovaly od tohoto data, doSlo tak k naplnéni pojmu
obstarani bytoveé potreby — koupé pozemku za ucelem vystavby rodinného domu -
financované z pfedmétu uvéru do konce roku 2020, poplatnik bude opravnén
dle ,staré” pravni upravy odecCitat od zakladu dané uroky z hypoteCniho uvéru
maximalné do vySe 300.000 K¢ za zdanovaci obdobi. Prokazovani spravci dané bude
aplikovano obdobné, jak je naznaceno v pfikladu 4.1.

Stanovisko GFR:

Nesouhlas se zavéry predkladateld.

Pro uplatné nabyti pozemku bude rozhodnym okamZzikem obstarani bytové potreby
den provedeni vkladu viastnického prava do katastru nemovitosti. Pokud rozhodny den
nastal az v prubéhu roku 2021, bude mozno uplatnit uroky do limitu 150 000 K¢.

Komentar predkladatelu:
Pro uplatnéni odpoctu je dostatecné doloZeni kopie navrhu na vklad do katastru
nemovitosti. Je tomu tak?

Stanovisko MF:

Nesouhlas. Potvrzeni jiz uvedeného stanoviska GFR. Opét je rozhodujicim provedeni
vkladu do katastru.

4.2.2Uplatné nabyti jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez
garaz, sklep nebo komoru

Poplatnik planuje koupit byt (ij. jednotku, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez
garaz, sklep nebo komoru). Poplatnik uzaviel dne 8. prosince 2020 s bankou
hypotecni uvér koupi bytu. K Eerpani zapujéenych finanénich prostfedkd probéhne dne
15. ledna 2021. Dne 18. ledna 2021 je uzaviena kupni smlouva na koupi bytu.
Nasledné dne 20. ledna 2021 bude podan navrh na vklad do katastru nemovitosti.
Vklad vlastnického prava bude povolen dne 2. unora 2021 zpétné k datu podani
navrhu na vklad (ij. k 20. lednu 2021).

Navrh resSeni:

Jelikoz Cinnosti sméfujici k pofizeni predmétné nemovité véci zapocCaly dne
8. prosince 2020 a soustavné pokracovaly od tohoto data, doslo tak k napInéni pojmu
obstarani bytové potreby — koupé jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny
nez garaz, sklep nebo komoru - financované z pfedmétu uvéru do konce roku 2020,

Komora dafiovych poradcti CR Strana 20z 65



24.3.2021 Koordinaé¢ni vybor 03/21

poplatnik bude opravnén dle ,staré“ pravni upravy odecitat od zakladu dané uroky
z hypotecniho uvéru maximalné do vyse 300.000 K¢ za zdanovaci obdobi.

Na zakladé vySe uvedeneého lze uzavfit, Ze v pfipadé uplatného nabyti jednotky, ktera
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, bude rozhodujici
okamzik (tj. den), kdy zapocnou jakékoliv Cinnosti sméfujici k pofizeni pfredmétné
nemovité véci, coz muze byt i okamzik uzavieni hypote¢niho Uvéru, nebo uzavieni
kupni smlouvy podle toho, ktery okamzik zapocCal dfive. Prokazovani spravci dané
bude aplikovano obdobné jak je naznaceno v pfikladu 4.1.

Stanovisko GFR:

Nesouhlas, obstaranim bytové potreby se rozumi v uvedeném prikladu den provedeni
vkladu vilastnickeho prava do katastru nemovitosti, ktery ,nastal” 20. ledna 2021, bude
moZzno uplatnit troky z aveéru do limitu 150 000 K.

Stanovisko MF:

3

Je tfeba opét upozornit, Ze ,Cinnost smérfujici k pofizeni predmétné nemovité véci*
neni zakonnym pojmem, ani v tomto sméru nelze zakon vykladat.

4.3 Udrzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu, bytu v najmu nebo
v uzivani nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz,
sklep nebo komoru

Poplatnik planuje rekonstruovat rodinny dum, ktery zdédil po rodicich v kvétnu 2018.
Na rekonstrukci ma vypracovanou architektonickou studii, na kterou uzavrel dne
1. listopadu 2020 smlouvu s architektem. Dne 8. ledna 2021 uzaviel poplatnik
s bankou hypoteéni Gvér za Géelem Gdrzby a zmény stavby rodinného domu. Cerpani
zapuj¢enych finan¢nich prostfedku probéhne dne 30. ledna 2021. Prvni stavebni prace
zapoc¢nou dne 10. unora 2021 (stavebni povoleni pfi této rekonstrukci neni
vyzadovano). Kompletni rekonstrukce bude dokonc¢ena 5. ledna 2022.

Navrh feSeni:

Jelikoz Cinnosti sméfujici k provedeni rekonstrukce zapocaly dne 1. listopadu 2020
a soustavné pokraCovaly od tohoto data, do$lo tak k naplnéni pojmu obstarani bytové
potreby - udrzby a zmény stavby rodinného domu - financované z pfedmétu uvéru do
konce roku 2020, poplatnik bude opravnén dle ,staré” pravni upravy odecitat od
zakladu dané uroky z hypote¢niho uvéru maximalné do vyse 300.000 K¢ za zdarfovaci
obdobi.

Na zakladé vySe uvedeneého lze uzavfit, Ze v pfipadé rekonstrukce rodinného domu
bude rozhodujici okamzik (tj. den), kdy zapoénou jakékoliv €innosti sméfujici
k rekonstrukci predmétné nemovité véci, coz mize byt napf. okamzik uzavieni
smlouvy na_vypracovani architektonické studie, uzavieni smlouvy hypotecniho uvéru,
pokud tyto Cinnosti soustavné pokracuji. Prokazovani spravci dané bude aplikovano
obdobné, jak je naznaceno v pfikladu 4.1.
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Stanovisko GFR:

Césteény souhlas, rozhodny okamzik obstarani bytové potfeby se bude odvijet od
data, kdy skutecné fyzicky rekonstrukce zapocala a je na poplatnikovi jakym dokladem
tak ucini — napr. zahajeni praci na rekonstrukci dodavatelem na zakladé smlouvy o
dilo. Obstaranim bytové potireby je zahajeni rekonstrukce.

Komentar predkladatelu:

S ohledem na vyse uvedené se jedna o nesystematicky a nelogicky vyklad, zatimto
v tomto pripadé je pripusteéno vylozeni rozhodného okamziku jako momentu, kdy
dochazi k faktickému zahajeni praci u ostatnich vySe uvedenych pfipadu je okamzik
navazan na konstitutivni moment vefejno-spravniho aktu. Z jakého duvodu je u jedné
skupiny pfipadt uzito formalné-pravniho pohledu zatimco u druhé skupiny pohledu
zaloZzeného na skute¢ném zahajeni ¢innosti?

Dale se tento navrhovany pfistup se bude v praxi velmi Spatné prokazovat a zahrnuje
v sobé velké mnozstvi pravni nejistoty. Jak bude mzdova ucetni pro ucely rocniho
zuctovani provérfovat, zda byly naplnény podminky a rekonstrukce fyzicky zapocCala?
Jaké dukazni prostredky budou dostacujici pro spravce dané?

Rekonstrukce mize zapocit riznymi tukony, napr.

- vyménou oken — bude dostate¢né doloZeni kopie objednavky nebo zaméreni
oken?

- nakupem obkladu, jejichZz mnoZstvi bylo potfeba spocitat — Ize dolozit fakturou
dokladajici nakup obkladt a souvisejici vypocet?

- vyménou kotle — Ize doloZit kopii objednavky?
Bude mozné doloZit zahajeni praci ¢estnym prohlasenim poplatnika?

Stanovisko MF:

V tomto pripadé se jedna o nutnou odchylku, jelikoZz zde neni mozné poZadovat po
poplatnikovi jakykoli formalné zavazny dokument. Zde je tedy bliz8§i vymezeni
ponechano méné konkrétnim aktum, nicméné vice adresnéjsim, nez je pouze cestné
prohlaseni. Souhlas je tedy s vykladem vy$e uvedenym ve stanovisku predkladaném
v pfedchozim jednani. Zda by se spravce dané spokojil s ¢estnym prohlasenim, je
otédzkou vici GFR. Opét vsak je tfeba upozornit, Ze je zachovan dosavadni postup
prokazovani naroku na odpocet trokt z avérd.

Stanovisko GFR:

Ddkazni bfemeno ma ohledné vSech skute¢nosti uvadénych v dariovém tvrzeni
dariovy subjekt a moznost dolozeni tvrzenych skutecnosti je tedy plné v jeho gesci.
Ze strany spravce dané nelze predem predikovat dostatecnou prukaznost ¢estného
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prohlaseni. VZzdy bude zalezet na konkrétnim pfipadé a konkrétnich okolnostech
vedeného fizeni.

4.4 Splaceni Guvéru nebo zapujcky pouzitych poplatnikem na financovani vyse
uvedenych bytovych potreb (tzv. refinancovani)

4.4.1 Refinancovani ,,starého“ ivéru nebo zapujcky uzaviené minulosti

Poplatnik uzaviel dne 8. prosince 2019 s bankou hypote€ni Uuvér na koupi bytu.
Cerpani zapljéenych finanénich prostfedkii prob&hlo dne 15. ledna 2020. Vklad
vlastnického prava byl povolen dne 2. unora 2020 zpétné k datu podani navrhu na
vklad (tj. k 20. lednu 2020). Nasledné dne 20. ledna 2022 dojde k refinancovani
hypotecniho uvéru z roku 2019.

Navrh resSeni:

Na zakladé vySe uvedeného Ize uzavfit, ze pro posouzeni naroku na odpocet uroku
pfi refinancovani hypotecnich avérd, avéra ze stavebniho sporeni uzavienych do
konce roku 2020 se pouzije dosavadni pravni Uprava, tj. takovym poplatnikim bude
nadale umoznéno uplatnit nezdanitelnou ¢ast zakladu dané podle stavajiciho § 15
odst. 3 a 4 zakona o danich z pfijmU, poplatnik bude opravnén dle ,,staré“ pravni
upravy odecitat od zakladu dané uroky z hypoteéniho Uvéru maximalné do vyse
300.000 K¢ za zdanovaci obdobi. Poplatnik prokaze spravci dané, Ze je pouze jedna
o puvodni Uvérovou smlouvu, ktera byla refinancovana.

Stanovisko GFR:

Souhlas s predkladateli za pfedpokladu, Ze doslo nejen k uzavreni uvérové smilouvy,
ale i k obstarani bytové potfeba pred 1. 1. 2021.

Komentar predkladatelii:

V pfipadé refinancovani se vzdy bude jednat o uzavieni noveé hypotecni smlouvy, ktera
bude nahrazovat ptvodni hypotééni smlouvu. Chapeme vsak dle vyse uvedeného
komentare, Ze z prostfedku poskytnutych z ptvodni ,staré” hypotécni smlouvy by méla
byt obstarana bytova potfeba do konce roku 2020, okamZik uzavieni nové hypotécni
smlouvy na refinancovani po 1. 1. 2021 pak nebude mit viliv a bude mozné uplatnit
puvodni vysi odCitatelné polozky 300 tisk K¢. Pokud je nase chapani spravné prosime
o doplnéni Stanoviska GFR, nebot takto je to ponékud matouci. Pfi refinancovani
nedochazi k porizeni bytové potreby, ale k jakési pseudo novaci zavazku dluznika u
jiné financéni instituce. Neni tedy divod hovorit o podmince obstarani bytové potfeby
pred 1.1.2021.

Stanovisko MF:

PIné potvrzeni stanoviska GFR.

Na refinancovani se uplatni specialni pfechodné ustanoveni ¢. 4, které zni: ,Na troky
zaplacené ve zdariovacim obdobi z uvéru ze stavebniho sporeni, z hypotecniho uvéru
poskytnutého bankou a z uvéru poskytnutého stavebni sporitelnou nebo bankou v
souvislosti s uvérem ze stavebniho sporeni nebo s hypotecnim tvérem vynaloZzenych
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na splaceni uvéru nebo zapujcky pouZitych poplatnikem na financovani bytovych
potfeb uvedenych v § 15 odst. 3 pism. a) aZz g) zakona ¢. 586/1992 Sb., ve znéni
ucinném pfede dnem nabyti ucinnosti ¢l. Ill, obstaranych pfed 1. lednem 2022 (2021)
se pouZiji § 15 odst. 3 a 4, § 38k odst. 5 pism. e) a § 38/ odst. 1 pism. b) aZ g) zakona
€. 586/1992 Sh., ve znéni ucinném pfede dnem nabyti ucinnosti cl. I11."

Domnivame se, Ze situace matouci neni. Refinancovani je zvlastni situaci, kdy se tento
novy uver vaze na jiz dfive uzavreny uvér, pro ktery plati stejné podminky jako pro
nové uzavirany prvni uvér. Tj. musi z néj byt porizena bytova potfeba do konce roku
2020. Pokud ano, pak jde refinancovat za starych podminek (véetné starého limitu pro
odpocet).

4.4.2 Refinancovani uvéru nebo zapujcky uzavrené v roce 2020

Varianta a)

Poplatnik uzaviel dne 8. prosince 2020 s bankou hypotecni uvér na koupi bytu.
K Eerpani zaplj¢enych finanénich prostfedk( probéhne dne 30. kvétna 2022 a tim
zacnou byt uctovany uroky z hypotecniho uvéru. V roce 2020 nebyla uzaviena zadna
smlouva o smlouvé budouci kupni na koupi nemovité véci a ani poplatnik nevyvijel
zadnou soustavnou c¢innost na obstarani bytové potfeby. Vklad vlastnického prava
bude povolen dne 1. cCervence 2022 zpétné kdatu podani navrhu na vklad
(. k 20. Cervnu 2022). Nasledné dne 20. ledna 2023 dojde k refinancovani
hypoteéniho uvéru uzavieného dne 8. prosince 2020.

Navrh reseni:

V tomto pfipadé poplatnik nevyvijel dostatenou soustavnou €innost do konce roku
2020, ktera by vedla k naplnéni pojmu obstarani bytové potfeby, proto poplatnik bude
opravneén uplatnit nezdanitelnou ¢ast zakladu dané podle novelizovaného § 15 odst. 3
a 4 zakona o danich z pfijmaq, tj. poplatnik bude opravnén dle ,,nové‘“ pravni tpravy
odecitat od zakladu dané uroky z hypoteéniho uvéru maximalné do vyse
150.000 K¢ za zdanovaci obdobi. Tento zavér bude aplikovan i na nasledné
refinancovani hypotecniho uvéru vroce 2023, jelikoz bytova potfeba nebyla
poplatnikem obstarana pfed 1. lednem. 2021 (ij. poplatnik bude opravnén
dle ,,nové“ pravni upravy odecitat od zakladu dané uroky z refinancovaného
hypoteéniho uvéru maximainé do vyse 150.000 K¢ za zdanovaci obdobi).

Stanovisko GFR:

Cdsteény souhlas. Pro posouzeni daného prikladu bude rozhodujici vklad
vlastnického prava k datu 20. ¢ervna 2022, tedy za nové pravni upravy. Maximalni limit
uroku je 150 000 K¢.

Varianta b)

Poplatnik uzavriel dne 8. prosince 2020 s bankou hypotecni uvér na koupi bytu. Dne
10. prosince 2020 je uzaviena smlouva o smlouvé budouci kupni na nemovitou véc
(byt). K €erpani zapujcenych financnich prostfedku probéhne dne 30. ledna 2020. Dne
18. ledna 2020 je uzaviena kupni smlouva. Vklad vlastnického prava bude povolen
dne 2. unora 2021 zpétné k datu podani navrhu na vklad (tj. k 20. lednu
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2021). Nasledné dne 20. ledna 2022 dojde k refinancovani hypote¢niho uvéru z roku
2020.

Navrh resSeni:

Jelikoz Cinnosti sméfujici k obstarani pfedmeétné nemovité véci zapocaly jiz dne 8.
prosince 2020 a soustavné pokraCovaly od tohoto data, pouzije se pfi refinancovani
takovych hypotecnich uvérd, uvéra ze stavebniho spofeni dosavadni pravni Uprava,
tj. takovym poplatnikim bude nadale umoznéno uplatnit nezdanitelnou ¢ast zakladu
dané podle stavajiciho § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich z pfijmuU, poplatnik bude
opravnén dle ,staré“ pravni upravy odecitat od zakladu dané uaroky
z hypoteéniho uvéru maximalné do vyse 300.000 KE za zdanovaci obdobi.
Prokazovani spravci dané bude aplikovano obdobné jak je naznaceno v prikladu
4.1.vCetné predlozeni kopie uvérové smlouvu, ktera byla refinancovana.

Stanovisko GFR:

Nesouhlas. K obstarani bytové potieby doslo 20. ledna 2021 — vklad viastnického
prava do katastru nemovitosti. Plati uprava platna od 1. 1. 2021, maximalni castka
urokd 150 000 K.

4.5 Pocitani Ihlty dle § 4b pism. b) bod 1 zdkona o danich z pfijmi Gu€¢inného od
1. ledna 2021

Uvérovou smlouvu ze stavebniho spotfeni poplatnik uzavfel s bankou na poftizeni
pozemku za uc€elem vystavby rodinného domu dne 10. prosince 2020, v prabéhu
mésice ledna 2021 byl pozemek poplatnikem pofizen a navrh na vklad vlastnického
prava k pozemku do katastru nemovitosti probéhl dne 31. ledna 2021. Vklad
vlastnického prava bude povolen dne 15. unora 2021 zpétné k datu podani navrhu na
vklad (tj. k 31. lednu 2021).

Navrh reseni:

4lety Casovy test pro zahajeni vystavby bytového domu, rodinného domu, jednotky,
ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru se bude pocitat
podle staré pravni upravy platné do 31. prosince 2020, tzn. od 10. prosince 2020, kdy
doslo k uzavfeni uvérové smlouvy, bude bézet 4 leta Ihuta, béhem které by méla byt
zahajena vystavba bytové potfeby. Pokud by uvérova smlouva byla uzaviena po
1.1.2021 a soucasné navrh na vklad do katastru nemovitosti se uskutec¢nil po tomto
datu, aplikovala by se nova pravni uprava platna od 1. ledna 2021 (. 4lety Casovy test
by zacCal bézet okamzikem podanim navrhu na vklad vlastnického prava k pozemku
do katastru nemovitosti).

Stanovisko GFR:

Nesouhlas. K obstarani bytové potfeby do$lo az za upravy platné od 1. 1. 2021 —
vklad viastnického prava k 31. lednu 2021. Maximalni limit pro uplatnéni trokt z avéru
bude 150 000 K¢&. Pro uplatnéni limitu 300 000 K¢, by musel byt zapsan vklad
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vlastnického prava k datu do 31. 12. 2020 a pak by se i Ctyilety casovy test pocital od
data uzavreni uvérové smlouvy, tedy od data 10. prosince 2020.

4.60svobozeny prijem zprodeje nemovité véci nebo 2z vyporadani
spoluvlastnictvi k nemovitym vécem dle § 4 odst. 1 pism. b) zakona o danich
z prijmu

Dale dochazi k prodlouzeni Easového testu pro osvobozeni od dané z pfijmu fyzickych
osob pfijmu z prodeje nemovité véci nebo vyporfadani spoluvlastnictvi k nemovitym
vécem dle § 4 odst. 1 pism. b) ze sou€asnych 5 na 10 let.

Duvodova eréva k puvodnimu navrhu (snémovni tisk ¢. 866 z 8. volebniho
obdobi PS PCR):

,Podle § 4 odst. 1 pism. b) zakona o danich z pfijmud je od dané z prijmu fyzickych
0sob osvobozen pfijem z prodeje nemovitych véci nebo z vyporadani spoluvlastnictvi
k nemovitym vécem, presahne-li doba mezi nabytim vlastnického prava k temto
nemovitym vécem a jejich prodejem nebo vyporadanim spoluviastnictvi k nim dobu &5
let. Tento ¢asovy test 5 let platny jiz od nabyti ucinnosti zakona o danich z pfijma, tj.
od r. 1993, je velmi kratky a ze strany rady poplatnik(i dochazi podle zjisténi zastupcu
Finanéni spravy Ceské republiky ke spekulacim pro ziskéni nezdanéného prijmu, kdy
Jiz pri koupi predmétné nemovité véci kupujici v mnoha pripadech pocita s tim, Ze
danou véc po 5 letech vyhodné proda, aniz by prijem z prodeje zdanil. Jde zejména o
pfijem z prodeje pozemkt nebo bytovych domd.*

Nové je do tohoto ustanoveni zapracovana moznost zachovani osvobozeni od dané
z prijma  fyzickych osob pfijmu z prodeje nemovitych véci nebo z vyporadani
spoluvlastnictvi k nemovitym vécem, u kterych nepfesahne doba mezi nabytim
vlastnického prava k témto nemovitym vécem a jejich prodejem nebo vyporadanim
spoluvlastnictvi minimalni dobu 10 let, v pfipadé&, Zze poplatnik pouzije ziskané finan¢ni
prostfedky na obstarani vlastni bytové potfeby, a to ve zdarfiovacim obdobi
bezprostfedné pfedchazejicim zdafiovacimu obdobi, ve kterém poplatnik tyto
prostfedky ziskal nebo nejpozdéji do konce zdanovaciho obdobi bezprostfedné
nasledujiciho po zdanovacim obdobi, ve kterém poplatnik tyto prostfedky ziskal.

Navrh rfesSeni:

Dle pfechodnych ustanoveni lze uzavfit, Zze doSlo-li k nabyti vlastnického prava k
nemovité véci do konce roku 2020, bude pro ucely stanoveni, zda bude pfijem
z prodeje této nemovité véci nebo prijem z vypofadani spoluvlastnictvi k nemovitym
vécem od dané osvobozen ¢&i podléhat dani z pfijmu fyzickych osob, aplikovan 5lety
Casovy test mezi nabytim vlastnického prava k nemovité véci a jejim prodejem.
Rozhodny okamzik je tedy okamzik podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti
(ti. den podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti), ke kterému je zpétné pak
zapsana katastrem nemovitosti zména ve vlastnictvi k nemovité véci.

Pokud dosSlo k nabyti vlastnického prava k nemovité véci od 1. ledna 2021 (ij. den,
ktery byl podan navrh na vklad do katastru nemovitosti se uskutecnil po 31. prosinci
2020), bude nové na pfijem z prodeje nemovité véci nebo pfijem z vyporadani
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spoluvlastnictvi k nemovitym vécem aplikovan 10lety Casovy test mezi nabytim
vlastnického prava k nemovité véci a jejim prodejem €i vyporadanim spoluvlastnictvi.

Stanovisko GFR:

Souhlas.

4.7 Oznamovaci povinnost pfijmi z prodeje nemovité véci nebo z vyporadani
spoluvlastnictvi k nemovitym vécem dle § 4b odst. 2

Ustanoveni nového § 4b zakona o danich z pfijmU zarover stanovi:

»(2) Osvobozeni prijmu, které je podminéné vynaloZzenim z tohoto pfijmu ziskanych
prostfedkt na obstarani viastni bytové potfeby, se pouzije, oznami-li poplatnik
spravci dané ziskani téchto prostredku do konce lhaty pro podani dariového
priznani za zdarovaci obdobi, ve kterém k jejich ziskani doSlo.

(3) Ucini-li poplatnik spravci dané oznameni podle odstavce 2, je podminka pro
osvobozeni prijmu spocCivajici v pouZziti ziskanych prostfedku na obstarani viastni
bytové potfeby splnéna, pokud poplatnik dané z pfijmu fyzickych osob

a) pouZije tyto prostiredky na obstarani viastni bytové potfeby do konce
zdariovaciho obdobi bezprostfedné nasledujiciho po zdariovacim obdobi, ve
kteréem poplatnik tyto prostfedky ziskal, nebo

b) pouZil ¢astku odpovidajici ziskanym prostfedkim na obstarani viastni bytové
potreby pred jejich ziskanim, nejdfive v8ak ve zdariovacim obdobi
bezprostfedné predchazejicim zdariovacimu obdobi, ve kterém poplatnik tyto
prostredky ziskal.

(4) Nedojde-li ke splnéni podminky pro osvobozeni prijmu spocCivajici v pouZiti
ziskanych prostiedkl na obstarani vlastni bytové potfeby, je tento pfijem prijmem
podle § 10 ve zdariovacim obdobi bezprostredné nasledujicim po zdariovacim obdobi,
ve kterém poplatnik prostredky ziskal.“

Dle nové pravni Upravy zakona o danich z pfijma platné od 1. ledna 2021 doslo
k roz§ifeni oznamovaci povinnosti, a to i na pfijmy z prodeje nemovitych véci nebo
z vyporadani spoluvlastnictvi k nemovitym vécem osvobozené od dané dle § 4 odst.1
pism. b) zakona o danich z pfijma, pokud nebude naplnén Casovy test 10 let mezi
nabytim vlastnického prava k nemovité véci a jejim prodejem, avSak poplatnik pouZzije
ziskané prostfedky na obstarani vlastni bytové potfeby ve zdarnovacim obdobi
bezprostfedné predchazejicim zdanovacimu obdobi, ve kterém poplatnik tyto
prostiedky ziskal nebo nejpozdéji do konce zdafiovaciho obdobi bezprostfedné
nasledujiciho po zdanovacim obdobi, ve kterém poplatnik tyto prostfedky ziskal.

Do konce roku 2020 se oznamovaci povinnost vztahovala pouze na pfijmy z prodeje
rodinného domu a souvisejiciho pozemku, nebo jednotky, kterda nezahrnovala
nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep, nebo komoru, osvobozené od dané dle § 4
odst.1 pism. a) zakona o danich z pfijma, pokud nebylo naplnéno, Zze poplatnik mél
v pfedmétné nemovité véci bydlisté nejméné po dobu 2 let bezprostfedné pred
prodejem, avSak poplatnik pouzil ziskané prostfedky na obstarani vlastni bytové
potieby.
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V § 4 odst. 1 pism. v) zakona o danich z pfijmu platného do konce roku 2020 pak bylo
dale upraveno, Ze je mozné ziskané prostfedky pouzit na uspokojeni vlastni bytové
potifeby nejpozdéji do 1 roku nasledujiciho po roce, v némz prostifedky pfijal; pFijem
byl osvobozen i v pfipadé, Ze prostfedky byly vynalozeny na obstarani viastni bytové
potifeby v dobé 1 roku pfed jejich obdrZzenim. Poplatnik mél povinnost tuto skute¢nost
oznamit spravci dané do konce zdanovaciho obdobi, ve kterém finanéni prostfedky
pfijal.

Navrh reseni:

Pravni uprava v § 4 odst. 1 pism. v) zakona o danich z pfijmd byla zruSena a jeji
obdoba byla zapracovana do nového § 4b zakona o danich z pfijmu, které nabyde
ucinnosti dne 1. ledna 2021. Jak je zminéno vySe nové bude poplatnik povinen oznamit
spravci dané takeé pfijeti pfijmu z prodeje nemovité véci, u které nebude naplnén 10-
lety Casovy test mezi nabytim vlastnického prava k nemovité véci a jejim prodejem,
avSak poplatnik pouzije ziskané prostfedky na obstarani vlastni bytové potreby.

Dochazi v§ak k prodlouzeni Ihity pro oznameni spravci dané obdrzeni osvobozeného
pfijmu dle § 4 odst. 1 pism. a) a pism. b) zakona o danich z pfijmu. Pavodni Ihata do
konce zdanovaciho obdobi, ve kterém byly finanéni prostfedky pfijaty, je prodlouzena
do lhdty pro podani danového pfiznani za zdanovaci obdobi, ve kterém k ziskani
finan&nich prostfedkd doslo.

Stanovisko GFR:

Souhlas.

5. Zaveér

Dovolujeme si pozadat o vyjadfeni nazoru Generalniho finanéniho feditelstvi k vyse
uvedenym dil€im zavérim/navrhim FfeSeni a souCasné navrhujeme tyto zavéry
vhodné publikovat.
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