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PRISPEVEK UZAVREN BEZ ROZPORU ke dni 24.1.2018

Dan z prijmu

516/24.01.18 Cese najemni smlouvy z hlediska technického zhodnoceni
provedeného najemcem ve znéni novely ZDP - zakona ¢. 170/2017 Sb.

Predkladaji: Ing. Jifi Nesrovnal, dafiovy poradce, €. osv. 1757
Ing. Radislav Tkac, danovy poradce, €. osv. 3680
Ing. Otakar Machala, darnovy poradce, €. osv. 2252
Ing. Petr Toman, dafiovy poradce, €. osv. 3466

1. Popis problému

V' souvislosti s technickym zhodnocenim hrazenym najemcem je otazkou, jak
postupovat v pfipadé, kdy dojde k cesi najemni smlouvy a v ramci této cese se prvni
najemce vyrovna s druhym najemcem, i z hlediska technického zhodnoceni, které na
pronajatém majetku proved| prvni najemce, a se souhlasem pronajimatele jej danoveé
odpisoval. Dlouhodoba spravni praxe byla v takovém pfipadé nasledujici:

1) Na strané pronajimatele nevznikal z tohoto titulu nepenézity pfijem dle § 23 odst. 6
ZDP.

2) U pavodniho najemce (postupitele) byla danova zlstatkova cena technického
zhodnoceni danové uznatelnym vydajem do vySe pfedmétné uhrady.

3) Novy najemce (postupnik) mohl zacit odpisovat toto technické zhodnoceni v
souladu s § 28 odst. 3 ZDP.

Tato spravni praxe byla opakované potvrzovana i mnohymi vyklady, a to i pracovniku
MF — viz napfiklad:

-Ing. Helena Kelblova, Uplatriovani dariovych a tcetnich odpist v zakladu dané z
pfijmt prévnickych osob v letech 2011 a 2012 — 3. ¢ast FDUB 111/2012, str. 36

-Ing. Helena Kelblova, Dalsi leasingové vztahy a jejich reSeni z pohledu zakona o
danich z pfijma, FDUB IV/2010, str. 17

-Ing. Jifi Nigrin, Technické zhodnoceni pronajatého majetku, DHK 10/2001, str. 7
-Ing. Eva Sedlakova, Prijmy z pronajmu a prodej nemovitosti z hlediska dané z
pfijma, Uéetnictvi 11/2010, str. 36-44

-Ing. Vlastimil Bachor, Dariové tipy pro stanoveni dariové povinnosti zejména u
prévnickych osob nejen za zdariovaci obdobi zapodaté v roce 2012, Usetni a dané
3/2013, str. 4-11

Do této ustalené spravni praxe vstoupilo prfekvapivé rozhodnuti NSS 7 Afs 28/2013-
23 ze dne 25.9.2014, ve kterém soud konstatoval, ze v této situaci novy najemce
nemuize technické zhodnoceni dafové odpisovat. Toto rozhodnuti vyvolalo velky
rozruch a zacCaly se objevovat i jiné pravni nazory na feSenou otazku. Zatim se zda,
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Ze jde spiSe o ojedinély nazor, o Cemz svédci napfiklad i to, Ze uvedené rozhodnuti
nebylo publikovano ve Sbirce rozhodnuti NejvysSiho spravniho soudu, byt k této
publikaci bylo navrzeno, nebot je k tomuto rozsudku vytvofena pravni véta
(http://www.nssoud.cz/mainOcol.aspx?cls=JudikaturaSimpleSearch&SimpleSearch=1
&cislofull=7%20Afs%2028/2013&pagesource=0). O tom, ze jde o velmi polemickou
otazku, svédcCi i druhé rozhodnuti NSS v této véci, kdy NSS pfipustil v budoucnu
moznost korekce tohoto pravniho nazoru, coZz v dané konkrétni véci z procesnich
divodl nebylo mozné - viz 2 Afs 62/2015-28 ze dne 16.1.2017:

"...[34] NSS si je védom toho, Ze pravni nazor jim vysloveny je ¢asti dariové praxe
héajen jako spravny, casti praxe naopak kritizovan. Ti, kdo uvedenému nazoru
pfitakavaji, jej povaZzuji za odpovidajici dikci pfislusnych zakonnych ustanoveni a
zasadé, Ze uplatriovani dariovych odpist jinou osobou neZ vlastnikem
odepisovaného majetku ma byt uzkou vyjimkou z pravidla. Kritici naopak maji za to,
Ze vylouCeni moznosti, aby odpisy po najemci, ktery technické zhodnoceni proved,
mohl provadét i ten, kdo se stal jeho nastupcem na zakladé cese najemni smlouvy,
odporuje ekonomické realité (najemni smlouvy se bézné ceduji) i rozumnému
usporadani pravnich vztahd. Nelze proto vyloucit, Ze muZe dojit k posunim v
nahledu na uvedenou pravni otazku, nicméné v dané konkrétni véci v nyni vydanem
rozsudku se ji nelze dale zabyvat.

Obdobnym zpusobem, ktery jednoznacné potvrzuje, Zze technické zhodnoceni by
v diskutovaném pfipadé mohl odpisovat novy najemce, deklaruje jiz dfive existujici
zamér zakonodarce i divodova zprava k novému ustanoveni § 28 odst. 7 ZDP, které
bylo do zakona doplnéno novelou ZDP - zakonem ¢&. 170/2017 Sb. s tim, Zze ustalena
judikatura potvrzuje velky vyznam davodové zpravy pfi vykladu zakona (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, C.
3092/2014 Sb.), 6 As 49/2003-46 ze dne 29.12.2004, 2 Afs 30/2003-61 ze dne
29.9.2005, 1. 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).

Zameérem navrzené upravy neni identifikace nepenézZniho pfijmu u viastnika jiz
v okamZiku, kdy dojde k pfevodu prav a povinnosti mezi dvéma subjekty uZivacich
vztaha, napr. mezi najemcem a podnajemcem. Nepenézni prijem vlastnikovi
vznika v souladu s § 23 odst. 6 pism. a) zakona o danich z prijmu az v
okamziku, kdy dojde k ukonceni najemniho vztahu, popr. zruseni souhlasu
vlastnika s odpisovanim podle pfislusnych ustanoveni § 23 odst. 6 zakona o
danich z prijma (tedy v popisovaném prikladu napr. pfi ukonc¢eni najemniho
vztahu mezi viastnikem a najemcem). Za ukonceni uzivaciho vztahu, ktery by
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ved! k identifikaci nepenéZniho pfijmu u vlastnika v tomto okamZziku, se
nepovazuje cese uzivaciho vztahu (napr. cese v osobé najemce), kdy novy
uzZivatel vstupuje do vSech prav a povinnosti puvodniho uZivatele. V takové
situaci je napf. pfi cesi najemce dariové vyporadani na strané najemcdu, kdy
postupitel ma dariovou zistatkovou cenu uznatelnou podle § 24 odst. 2 pism. tb)
zakona o danich z prijmd pouze do vy$e prijmi od postupnika. Postupnik zahaji
odpisovani hrazeného technického zhodnoceni v prvnim roce, a to zptlisobem,
ktery si zvoli. NepenéZité plnéni se pak vyporada u vlastnika az pfi ukonceni
najmu.

Ackoli mize byt sporné, zda uvedené ustanoveni ZDP konkrétné dopada na vSechny
varianty popisované situace, je jednoznacné, ze davodova zprava k novele ZDP,
potvrzuje v obecné rovingé, Ze ,prevod“ technického zhodnoceni mezi najemci (i
podnajemci) je pro ucely ZDP pfedvidan (ackoli z pravniho pohledu k pfevodu
majetku jako takového nedochazi) a novy najemce muze takové technické
zhodnoceni pro stanoveni zakladu dané z pfijmuU odpisovat.

Na druhé strané aktualni sdéleni GFR (Sdé&leni k moznosti aplikace ustanoveni § 28
odst. 7 zakona o danich z pfijml pfi cesi najemni smlouvy ze dne 6.11.2017-
http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/2017-11-
01_sdeleni_106909-17.pdf) vychazi z toho, Zze ustanoveni § 28 odst. 7 ZDP neni
mozné v pfipadé cese najemni smlouvy aplikovat. Otazkou tedy je, jak v téchto
pfipadech postupovat.

Domnivame se proto, ze existuji v zasadé nasledujici moznosti feseni:

1) Novy najemce bude v téchto pfipadech postupovat dle § 28 odst. 3 ZDP a na
zakladé této upravy bude mozné, aby uplatnil uhrazenou castku do danovych
nakladu prostfednictvim darfovych odpisu (viz vySe). V tomto pfipadé vychazime z
toho, Zze pfedmétné rozhodnuti sedmého senatu je ojedinélé a nejde o ustalenou
rozhodovaci praxi NSS (o tom svédc&i mimo jiné i vySe citované navazujici rozhodnuti
druhého senatu). Tomuto zavéru svédcCi také to, Ze i po publikaci pfedmétného
rozhodnuti se Ize setkat s pravnimi nazory (a to i ze strany nékterych pracovniki MF)
vychazejicimi z toho, Ze v téchto pfipadech je mozné postupovat dle § 28 odst. 3
ZDP (napt. odpovéd’ Ing. Sedlakové na dotaz &islo 12 na strané 70, FDUB 1/2017).
Druhy najemce tak bude mit moznost v téchto pfipadech technické zhodnoceni ve
vySi Castky, kterou uhradil prvnimu najemci, dafiové odpisovat. V tomto pfipadé by i
vzhledem ke znéni duvodové zpravy méla byt jednoznacné aplikovana zasada v
pochybnostech ve prospéch poplatnika (viz napfr. rozsudek Nejvy$siho spravniho
soudu ze dne 29. prosince 2004, ¢. j. 6 As 49/2003-46 a ¢. j. 2 Afs 30/2003-61 ze
dne 29. z&fi 2005, néalez Ustavniho soudu ze dne 10. srpna 2006, sp. zn. I. US
138/06, rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ze dne 12. fijna 2006, ¢. j. 7 Afs
72/2005-81, rozsudek Nejvy$s§iho spravniho soudu ze dne 28. unora 2008, ¢. j. 5 Afs
68/2007-121, nalez Ustavniho soudu ze dne 14. bfezna 2007, sp. zn. Il. US 136/06,
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néalez Ustavniho soudu ze dne 16. srpna 2007, sp. zn. IV. US 650/05, rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. zari 2007, €. j. 7 Afs 22/2007-106, nalez
Ustavniho soudu ze dne 11. ledna 2008, sp. zn. IV. US 814/06 &i usneseni
Ustavniho soudu ze dne 23. ledna 2008, sp. zn. Il. US 1773/07, rozsudek Nejvy$siho
spravniho soudu ze dne 21. kvétna 2009, ¢. j. 7 Afs 103/2008-71, rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 9. cCervence 2009, ¢. j. 9 Afs 61/2008-48,
rozsudek Nejvy$siho 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 Nejvy$siho 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 NejvysSiho spravniho soudu ze dne ze dne 29. listopadu
2011 ¢. j. 2 Afs 16/2011-78).

2) Druhou moznou alternativou je, Zze uhrazena Castka bude predstavovat na strané
druhého najemce danové uznatelny vydaj, samozifejmé pfi zohlednéni pfipadného
Casového rozliSeni. Pokud totiz budeme trvat na striktnim uplatnéni pfedmétného
rozhodnuti sedmeého senatu, je nezbytné jej aplikovat v€etné navazujiciho rozhodnuti
druhého senatu, ktery opétovné posuzoval tu samou kauzu. V ném je vyslovné
uvedeno (kromé toho, Ze jde o spornou otazku, jak jiz bylo uvedeno vyse) to, Ze
pfedmétna Castka pfedstavuje danové uznatelny vydaj v souladu s § 24 odst. 1 ZDP
- 2 Afs 62/2015-28 ze dne 16.1.2017:

"...[34]......Pfipadna pInéni mezi pavodnim a novym najemcem souvisejici se
soukromopravnim ujednanim o prevodu prav povinnosti z najemni smlouvy totiz
zpravidla budou mit povahu dariové uznatelnych vydaji ve smyslu generalni klausule

n

v § 24 odst. 1 zakona o danich z pfijma.....".

3) At jiz budeme postupovat dle bodu 1 nebo 2, nebude vznikat na strané
pronajimatele v okamziku cese najemni smlouvy nepenézity pfijem dle § 23 odst. 6
ZDP, protoze v pfipadé cese najemni smlouvy nedochazi k ukonceni najemniho
vztahu. Tuto skute¢nost mimo jiné potvrzuje i pfedmétné vys$e uvedené sdéleni GFR,
které uvadi, Ze cese najemni smlouvy nema za nasledek zanik najemniho vztahu,
coz je relevantni z hlediska moznosti aplikovat § 23 odst. 6 ZDP:

.S ohledem na skutecnost, Ze pfi cesi najemni smlouvy ztistava zachovan pomér
vlastnika hmotného majetku a ndjemce (doslo sice ke zméné v osobé najemce,
najemni pomér vsak trva i nadale), pii postoupeni najemni smlouvy nelze vyuZit
ustanoveni § 28 odst. 7 ZDP, které upravuje pouze pravni reZim mezi vlastnikem
hmotného majetku a osobou, ktera neni najemcem ani uZivatelem...”

V této souvislosti je tfeba zdlraznit, ze v posuzovanych pfipadech se jedna o
ekonomicky racionalni a v praxi se ¢asto vyskytujici vydaje, které jsou pro podnikani
danych osob nezbytné a v mnohych pfipadech zcela zasadni. Zavér, Ze tyto Castky
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nebudou jakkoliv zohlednény v zakladu dané, by byl v pfikrém rozporu s ustavnimi
principy zdanéni dani z pfijmu - viz 7 Afs 33/2013-34 ze dne 20.2.2014:

"....Test uznatelnosti podle generalni klausule je tedy ve své podstaté subjektivni,
vychazejici z konkrétnich podminek, za kterych poplatnik vykonava ¢innost, z niz ma
pochazet jeho zdanitelny pfijem, korigovany poZadavkem elementarni racionality
Jjednani poplatnika. Judikatura Nejvy$siho spravniho soudu klade diraz i na to, aby
byl zdariovan pouze skutecny pfijem poplatnika a podotyka, Ze vysi pfijmd nelze v
neprospéch poplatnika urcit podle pravidel, ktera se mijeji s tim, jak se hospodareni
poplatnika v rozhodnych ohledech skutecné vyvijelo (viz zejména rozsudky
Nejvy$siho spravniho soudu z 12. 1. 2006, €. j. 2 Afs 42/2005 - 136, publ. pod ¢.
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 skutecné
vynaloZzeny na dosaZeni, zajiSténi a udrZeni zdanitelnych prijma, z dariové
uznatelnosti vyloucila nebo jejich uznatelnost v rozporu s jejich skutecnym
vyznamem pro hospodafeni 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)....."

Podpurné je v této souvislosti mozné odkazat i na rozhodnuti SE EU C-132/16 ze
dne 14.9.2017 Direktor na Direkcia ,ObzZalvane i dana¢no-osiguritelna praktika“ —
Sofia proti ,Iberdrola Inmobilaria Real Estate Investments® EOOD,. | kdyz se v
daném pfipadé jedna o DPH a oblast vyvolanych investic, ekonomicka logika a
podstata dané véci je obdobna.

V takovych pfipadech je pak nezbytné aplikovat zasadu v pochybnostech ve
prospéch danového subjektu, jak jiz bylo zminéné vyse.

2. Zavér

Na zakladé vySe uvedenych skuteCnosti se domnivame, Ze je mozné v pfripadé cese
najemni smlouvy postupovat jednim z téchto alternativnich postupu:

2.1.1. Uhrada provedend novym najemcem bude predstavovat technické
zhodnoceni, které bude novy najemce danové odpisovat na zakladé § 28 odst. 3
ZDP.

2.1.2. Uvedena uhrada bude predstavovat pfi zohlednéni pfipadného Casoveého
rozliSeni danové uznatelny vydaj nového najemce.

2.2.V pfipadé cese najemni smlouvy nevznika na strané pronajimatele z tohoto titulu
nepenézity pfijem dle § 23 odst. 6 ZDP, protoZe nedochazi k ukonéeni najemniho
vztahu.

Komora dafiovych poradcit CR Strana 22z 24



24.1.2018 Koordinaéni vybor 01/18

2.3. Ustanoveni § 28 odst. 7 ZDP Ize aplikovat v pfipadé cese podnajemni smlouvy,
pfipadné cese jiného uzivajiciho titulu (napf. cese smlouvy o vypujcce). V téchto
pfipadech bude tedy osoba, ktera prvnimu uzivateli uhradi ¢astku za provedené
technické zhodnoceni, tuto ¢astku darové odpisovat.

3. Navrh na opatreni

Po projednani na Koordinacnim vyboru doporuCujeme pfijaté zavéry obvyklym
zpusobem publikovat.
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Zavér 2.3.
Souhlas se zavérem predkladatele.
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