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PRISPEVEK UZAVREN S ROZPOREM ke dni 22.3.2017

Dan z prijmu

494/25.01.17 Zdanéni kompenzace nerovnomérného uzivani nemovitosti jeho
podilovymi spoluvlastniky

Pfedkladaji: Ing. Zdenék Urban, dafovy poradce, Cislo osv. 320
Mgr. Ing. Vaclav PaCesny, dafiovy poradce, osv. 2987
Mgr. Lenka Kufinova

Cilem tohoto pfispévku je vyjasnéni spravného zdanéni pfijmu financni kompenzace
za nerovnomeérné uzivani nemovitosti jeho podilovymi spoluvlastniky v souladu se
zakonem ¢&. 586/1992 Sb., v aktualnim znéni, o danich z pfijmu (,ZDP*).

Obecny popis situace

Nerovnomérné uzivani objektd jeho podilovymi spoluvlastniky, kde podily jsou
vyjadfené pouze idealnim pomérem na vlastnictvi nemovitych véci, je tfeba finan¢né
nebo jinak kompenzovat, ¢imz vznikd u méné uzivajiciho spoluvlastnika pfijem,
v jednodussim pfipadé penézni.

Z hlediska pravnich predpisu nelze sjednat najemni smlouvu, nebot uZivatel je
jednim z vlastnikd, a je nutné, jeho vyS$Si nebo nizSi rozsah uzivani v porovnani s
dalSimi spoluvlastniky, vyrovnat.

Mezi spoluvlastniky dochazi k uzavieni dohody o zpUsobu uzivani nemovitych véci s
ohledem na nemoznost sjednani najemniho vztahu se spoluvlastnikem, v lepSim
pfipadé v pisemné formé&, s ohledem na pFevazujici pfibuzenské vztahy v ramci
spoluvlastnictvi ¢asto i jen v ustni formé.

Resena otazka

Jakym zplUsobem zdanit pfijem spoluvlastnika plynouci z dohody o zplUsobu a
rozsahu uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi, ktery ma povahu najemného, i kdyz
neni pfijmem na zakladé najemni smlouvy? Jedna se o pfijem dle § 9 ZDP, i kdyz se
nejedna vyslovené o najem, ale o pfijem obdobny? Nebo se jedna o ostatni pfijem
dle § 10 ZDP, ackoli je to nelogické a rovnéz nevyhodné pro nemoznost uplatnéni
pausalu a odpist?

Relevantni pravni Gprava

§§ 9, 10 ZDP, Pokyn GFR-D-22

Analyza

ZDP ani pokyn GFR-D-22 vyslovn& nefesi zdanéni kompenzace nerovnomérného
uzivani nemovitosti jeho podilovymi spoluvlastniky. Tato problematika nebyla reSena
ani v predeslém pokynu GFR-D-6, v pokynech Ministerstva financi D 300, D 190 a D

132. Reseni této problematiky jsme nenalezli v dostupné literatufe, ani v ddivodovych
zpravach k ZDP a jeho novelam.
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PFijem z pronajmu nemovitosti (zdariovany dle § 9 ZDP) je svoji podstatou blizsi
kompenzaci za nerovnomérné uzivani nemovitosti jednim ze spoluvlastniki nez
pfipady vyjmenované v § 10 odst. 1 ZDP a pokynu GFR-D-22 zejména svoji
pravidelnosti a stejnou povahou vydaju na dosazeni pfijmu, tj. vydaju na udrzbu
nemovitosti.

Mezeru v zakoné lze zaplnit podle charakteru bud pomoci teleologické redukce,
nebo pomoci analogie (srov. rozsudek NejvysSiho spravniho soudu €. j. 8 As 7/2008
— 116). Teleologicka redukce spociva v odepieni aplikace daného ustanoveni na
pripady, na které sice dopada jeho dikce, avsak nikoli smysl a Ucel (srov. nalez
Ustavniho soudu ze dne 13. 12. 2007, sp. zn. I. US 318/06). Analogii Ize pfipustit
.pouze v pfipadé, Ze se nedostane do rozporu s jasnou a jednoznacné vyjadfenou
vuli zakonodarce, nebot tim by soud narusil princip délby moci“ (srov. rozsudek
NejvysSiho spravniho soudu ze dne 23. 4. 2014, €. j. 6 Ads 99/2013 - 18). Jak
vyplyva ze shora uvedeného, neexistuje jasna a Jednoznacna vule zakonodarce danit
pfijem kompenzace za nerovnhomérné uzivani nemovitosti jednim ze spoluvlastniku
dle § 10 ZDP, a proto Ize k analogii pfistoupit.

Ustanoveni § 10 ZDP sice dopada dle svého textu na veskeré ostatni pfipady pfijma,
povaha kompenzace za nerovhomérné uzivani nemovitosti jednim ze spoluvlastniki
je vSak obdobna povaze pfijmu z najemniho vztahu, a proto by méla byt zdanovana
stejnym zpUlsobem, tedy dle § 9 ZDP.

Analogii legis |ze pouzit za ucelem vyplnéni mezer v pravni upravé za predpokladu,

Ze je to ve prospéch ochrany prav uc€astniku fizeni (blize k této otazce viz nalez
Ustavniho soudu ze dne 26. 4. 2005, sp. zn. Pl. US 21/04, &i rozsudek Nejvy$siho
spravniho soudu ze dne 21. 7. 2005, C. j. 1 As 25/2005 - 70).

Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 3. 2011, ¢j. 9 Afs 81/2010 —
180 ,danovou ucinnost fakticky vynalozeného nakladu, jakoz i zdanitelnost
dosazenych pfijmu, nelze opirat o soukromopravni hodnoceni platnosti smlouvy. Za
pfijmy z pronajmu nebytovych prostor podle § 9 zdkona &. 586/1992 Sb., o danich z
pfijmu, lze pro darfiové ulely povazovat veSkeré prijmy, které byly za uzivani
nebytovych prostor obdrzeny, pokud objektivné mohly byt prijaty jako protihodnota za
uzivani €i opravnéni uzivat predmétné prostory.” Dle tohoto judikatu tedy neni pro
zdanitelnost dosazenych pfijmu podstatna ani platné uzaviena najemni smlouva, ale
to, ze pfijem byl obdrzen jako protihodnota za uzivani nemovitosti, obdobné jako
tomu je vpfipadé penézité kompenzace za nerovnomérné uzivani nemovitosti
jednim ze spoluvlastnika.

Zatimco cilem spravy dani podle zakona o spravé dani a poplatki bylo stanovit a
vybrat dan tak, aby nebyly zkraceny danové pfijmy, dafovy fad upfednostiuje
hledisko spravnosti, nikoli hledisko fiskalni. Dochazi k vyraznému posunu, co se tyCe
odpovédnosti spravce dané za zjistény skutkovy stav; namisto dosud uplatiiované
zasady formalni pravdy v danovém fizeni se prosazuje zasada materialni pravdy.
Zatimco dfive spravce dané dbal pfedevSim na to, aby stat nebyl kracen na svych
pfijmech, nyni musi dbat pfedevsim toho, aby dan byla stanovena po pravu, tj. ve
spravné vysi. Musi tak pfihlizet ke vSem skuteCnostem, které jsou pro spravné
stanoveni dané rozhodné, a to at' jsou ve prospéch, Ci v neprospéch danoveho
subjektu (viz rozsudek NSS ze dne 13.12.2013, €.j. 5 Afs 65/2012 — 34)
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V praxi se proto pfiklanime k tomu, Ze se jedna o pfijem dle § 9 ZDP, a to s ohledem
na podstatu tohoto vztahu (zasada materialni pravdy).

Zavér

S ohledem na vySe uvedené argumenty i stavajici judikaturu, navrhujeme za ucelem
sjednoceni postupu v dané problematice, aby byla penézni i nepenézni kompenzace
nerovnomeérného uzivani nemovitosti jeho podilovymi spoluvlastniky danéna jako
prijem dle § 9 ZDP, nebot se z podstaty véci jedna o stejny druh pfijmu jako je pFijem
Z najmu.

Navrh na opatreni

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o letity problém a v praxi je mozné se s nim Casto
setkat, pficemz moznost uplatnéni pausalnich vydaju a predevSim pak odpisi ma
zasadni dopad na vysi zakladu dané, navrhujeme, aby byl pfispévek projednan na
Koordinaénim vyboru a pfijaté zavéry byly obvyklym zplsobem publikovany.
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