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Z.apis 7 jednani Koordina¢niho vvboru
s Komorou danovych poradcu CR ze dne 27. 1. 2021

PRISPEVEK UZAVREN BEZ ROZPORU KE DNI 27. 1. 2021

v}

PH

568/09.09.20 Uplatnéni DPH pfri prodeji majetku platcem ............ccocviviiiiiiniinnnns 2
Pfredkladaji: Olga Holubova, danovy poradce, Cislo osv. 0367
Ing. Milan Lang, danovy poradce, Cislo osv. 4643

ODLOZENY PRISPEVEK

Dan z prijmu

570/27.01.21 Uplatnéni uroktl 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.........................
Pfedkladaji: Ing. Lenka Novakova, MBA, danovy poradce, €. osv. 4991

Ing. Daniela Kralova, danovy poradce, €. osv. 1880

Ing. Bc. Jan Hajek, MBA, DiS., danovy poradce, €. osv. 4503.

PRISPEVEK UZAVREN BEZ ROZPORU KE DNI 27. 1. 2021

)

PH

571/27.01.21 Uplatnovani DPH u kompenzace za nespotrebovany material .... 25
Predkladaji: Ing. Vaclav PaCesny, danovy poradce €. osv. 2987
Ing. Aneta Sejvlova, dafiovy poradce &. osv. 5570
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PRISPEVEK UZAVREN BEZ ROZPORU KE DNI 27. 1. 2021
DPH

568/09.09.20 Uplatnéni DPH pfi prodeji majetku platcem

Predkladaji: Olga Holubova, danovy poradce, Cislo osv. 0367
Ing. Milan Lang, danovy poradce, Cislo osv. 4643

Cilem pfispévku je dosazeni shody na ramcovych pravidlech pro posouzeni, které
prodeje majetku jsou predmétem dané a které nikoli, jestlize tento majetek neni
obchodnim majetkem platce a k ekonomické Cinnosti se pouziva bud pouze z€asti,
nebo vibec. Jeho ucCelem naopak neni feSit dodani majetku v pfipadech, kdy je
majetek pred prodejem pouzivan vyhradné k ekonomické Cinnosti (tj. ze 100 %), ani
dodani majetku pofizeného za ucelem dalSiho prodeje. Pojmem ,majetek” pro ucely
tohoto textu rozumime hmotné véci, ackoli v praxi se bude feSit pfedevSim prodej
majetku, ktery ma povahu dlouhodobého majetku. Prodavajicim ve vSech uvedenych
pfikladech je platce DPH.

Pravni vychodiska

1. Pfedmétem dané jsou (az na vyjimky, jeZz s tématem pfispévku nesouviseji)
transakce, které (mimo jiné) uskute¢ni osoba povinna k dani, ktera v tomto
postaveni pfi daném tkonu jedna (§ 2 zakona o DPH?, ¢l. 2 Smérnice?).

2. Osoba povinna k dani mlze pfi prodeji majetku jednat jak v postaveni osoby
povinné k dani, tak v postaveni bézného vlastnika (tj. osoby nepovinné
k dani), ktery se majetku prosté zbavuje prodejem. V posledné jmenovaném
pfipadé pak prodej neni uskutecnén v ramci ekonomické Cinnosti a neni
pfedmétem dané (napf. C-180/10 Slaby, bod 36, C-291/92 Armbrecht, bod
18, C-77/01 EDM, body 60-62).

A. Prodej majetku, ktery neni soucasti obchodniho majetku, u néhoz si platce
od pocatku zvolil, Ze si jej ponecha pro soukromé uzivani nebo k vykonu
pusobnosti v oblasti verejné spravy nebo jiné cinnosti, ktera neni
ekonomickou cinnosti (dale jen “pro soukromé uzZivani”), a ktery neni
pouzivan k ekonomické ¢innosti

PovaZujeme v této souvislosti za nesporné, Ze prodej majetku, ktery neni platcem
zarazen do obchodniho majetku a u néhoz platce po celou dobu, béhem niz
dotéeny majetek vlastni, projevuje vili ponechat si jej v soukromych aktivech
Ci v aktivech uréenych k vykonu v oblasti verejné spravy nebo jiné ¢innosti,
ktera neni ekonomickou €innosti (dale jen “v soukromych aktivech”) [situace,
kdy 1. vlastnik majetek nenabyl v postaveni osoby povinné k dani, 2. neeviduje tento
majetek jako obchodni majetek dle § 100 odst. 3 pism. b) zdkona o DPH a 3. pfi
nakupu tohoto majetku neuplatnil narok na odpocet dané], neni predmétem dané,
nebot prodavajici nejedna pfi prodeji v postaveni osoby povinné k dani (napf. C-

1 Zakon ¢&. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty
2 Smérnice Rady 2006/112/ES o spole¢ném systému dané z pfidané hodnoty
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155/94 Wellcome Trust, bod 32, C-118/11 Eon Aset Menidjmunt OOD, body 57,

58.

Priklady:

1.

Obec prodava pozemky, které nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou
historicky v jejim vlastnictvi a jsou urCeny uzemnim planem k zastaveéni.
Pozemky jsou prodavany na zakladé zadosti investora, ktery pfi Zadosti o
prodej predlozil zamér vystavby vyrobni haly na zakladé, které by mela v obci
vzrust zaméstnanost. Prodavané pozemky nebyly nikdy vyuZivany
k ekonomické Ccinnosti obce, resp. jedna se nevyuZité vefejnosti volné
pfistupné obecni pozemky. Prodej neni predmétem dané.

Platce prodava sousedovi détsky zahradni domek, protoze jeho déti, pro které
ho porizoval, uz odrostly. Pri nakupu nebyl uplatnén odpocet dané na vstupu,
domek nebyl zahrnut v obchodnim majetku platce. Prodej neni predmétem
dané

Pri kontrole zpusobu vyuzZivani pozemku se Zzjistilo, Ze ob¢an ma historicky
zaploceno cca 20 metri ctvereCnich obecniho pozemku ke své zahradé.
V ramci majetkového narovnani situace je dohodnut odprodej tohoto pozemku
tomuto obCanovi, ktery dany pozemek dfive bezesmluvné uZival. Obec nhema
pozemek zahrnut v obchodnim majetku. Prodej neni predmétem dané.

Obec prodava pozemek o vymére 30 m?, ktery nema zahrnut v obchodnim
majetku, je historicky v jejim viastnictvi a je urCen uzemnim planem
k zastavéni. Na zakladé Zadosti kupujiciho je prodan fyzické osobé za ucelem
provedeni pristavby jejiho rodinného domu. Prodavané pozemky nebyly nikdy
vyuzivany k ekonomické cinnosti obce, resp. jedna se o volné pristupnou
travnatou plochu. Prodej neni pfedmétem dané.

Kraj prodava nezastavéné pozemky, které nema zahrnuty v obchodnim
majetku a které byly v souladu se zakonem ¢&. 250/2000 Sb. na zakladé
zfizovaci listiny prfedany k hospodafeni prispévkové organizaci (zafizeni
socialnich sluzeb). Pozemky jsou prodavany na zakladé Zadosti obchodni
spolecnosti za ucelem vystavby parkovaci plochy u jejiho vyrobniho arealu.
Prodej neni predmétem dané.

Kraj prodava nezastavéné pozemky nezahrnuté v obchodnim majetku, které
byly predmétem bezuplatné vypujcky obchodni spole¢nosti. Pozemky byly
obchodni spolec¢nosti v minulosti pfedany k bezuplatnému vyuZiti z divodu
prilakani investora, ktery zvysSi zaméstnanost. PozemKky jsou prodavany na
zakladé Zadosti obchodni spole¢nosti za ucelem vystavby parkovaci plochy u
Jejiho vyrobniho arealu. Prodej neni predmétem dané.

Obec smériuje stavebni pozemky, které nabyla v ramci transformace statniho
majetkud. Pozemky nezahrnula do obchodniho majetku, ani nepouZivala
k ekonomické c¢innosti. Sména neni pro obec predmétem dané, prodavajici
nejedna v dané transakci jako osoba povinna k dani.

Statni prispévkova organizace (zastupujici stat) prodava/smériuje nemovitosti,
S nimiz hospodari na zakladé hospodafskych smluv*. Nemovitosti nebyly

3 Zak. ¢ 172/92 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do viastnictvi obci
4 Napr. § 55 odst.3 a § 19b zak. 219/2000 Sb., § 12 vyhl. 119/1988 Sb., §346 zak. ¢.109/1964 Sb.

Komora daiiovych poradcti CR Strana 3z 29


http://curia.europa.eu/juris/showPdf.jsf?text=&docid=99710&pageIndex=0&doclang=EN&mode=lst&dir=&occ=first&part=1&cid=129421
http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?text=&docid=119506&pageIndex=0&doclang=cs&mode=lst&dir=&occ=first&part=1&cid=124468

27.1.2021 Koordinaéni vybor 01/21

zahrnuty do obchodniho majetku, nebyly pouzivany k ekonomické cCinnosti.
Transakce neni pro prodavajiciho /smérnujiciho predmétem dané, protoze
nejedna jako osoba povinna k dani.

9. Akciova spoleCnost vlastni horskou chatu, kterou nema zahrnutou
v obchodnim majetku, a pfi jejim porfizeni a technickém zhodnoceni
neuplatnila narok na odpocet dané na vstupu, protoZe se nepovaZovala ve
vztahu k témto transakcim za osobu povinnou k dani. Poskytuje ji svym
zaméstnancum bezuplatné k rekreaci. Pripadny prodej chaty nebude
pfedmétem dané, prodavajici nejedna v dané transakci jako osoba
povinna k dani.

B. Prodej majetku, ktery neni soucasti obchodniho majetku, u néhoz si platce
od pocatku zvolil, Ze si jej ponecha v soukromych aktivech a ktery je/byl
zcasti pouzivan k ekonomické c¢innosti

Jsme presvédceni, Ze platce muizZe ponechat majetek mimo okruh svého
obchodniho majetku, jestlize po dobu jeho viastnictvi projevuje vuli ponechat si jej v
soukromych aktivech, tj. mimo mnozZinu obchodniho majetku, prestoze jej zcasti
pouzije ke své ekonomické éinnosti. To je situace vznikla a nasledné vyjadrena
platcem tak, ze platce

1. nakoupi/ziska majetek v postaveni osoby nepovinné k dani,
2. nezaradi a neeviduje ho v soupisu obchodniho majetku a

3. neuplatni narok na odpocet dané na vstupu.

Vzhledem ke skuteCnostem uvedenym v pfedchozi vété pod body 1. az 3. neni
CasteCné pouziti tohoto majetku k ekonomické cinnosti sto zménit jeho status
z neobchodniho na obchodni majetek. Tento zavér plyne z ustalené judikatury
SDEU:

e 55. Pokud se osoba povinna k dani rozhodne ponechat investi¢ni majetek v celém
rozsahu jako soucast svého soukromeého majetku, ackoliv jej pouziva jak
k podnikatelskym, tak k soukromym uceliim, neni odpocitatelna Zadna cast DPH
splatné nebo odvedené na vstupu z porizeni tohoto majetku (rozsudek ze dne 8.
brezna 2001, Bakcsi, C-415/98, Recueil, s. I-1831, bod 27). V tomto pfipadé nemdize
pouZziti tohoto majetku k podnikatelskym ucelim podiléhat DPH (v tomto smyslu viz
vySe uvedeny rozsudek Bakcsi, bod 31). [z rozhodnuti C-118/11 Eon Aset
Menidjmunt OOD]

e 26. Nor, it should be observed, does the Sixth Directive contain any provision which
would preclude a taxable person who acquires a capital item in order to use it for both
business and private purposes from retaining it wholly within his private assets
and thereby excluding it in full from the system of VAT.
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27. When a taxable person thus decides to retain a capital item entirely
within his private assets, whether or not he uses it for both business and
private purposes, no portion of the input VAT due or paid on the acquisition
of the item is therefore deductible....

32. In the light of the foregoing, the Commission's argument that a
taxable person demonstrates his decision to assign an item by using
it wholly or partly for the purpose of his business activities and is
therefore precluded from assigning a mixed-use item wholly to his
private assets must be rejected. [z rozhodnuti C-415/98 Bakcsi]

V souladu s uvedenym konceptem je i definice obchodniho majetku uvedena v § 4
odst. 4 pism. ¢) zakona o DPH a umysl zakonodarce vyjadieny v diivodové zpravé:

Obchodnim majetkem [se rozumi] majetkové hodnoty, které
1. slouzi osobé povinné k dani a
2. jsou touto osobou urceny k uskutecriovani ekonomickych ¢innosti

Duvodova zprava: Jedna se o zpresnéni vymezeni obchodniho majetku, jehoz
ucelem je vérnéji promitnout zasadu vyplyvajici z ustalené judikatury Soudniho
dvora Evropské unie (napf. rozsudek ve véci Armbrecht, C-291/92), Ze osoba
povinna k dani je opravnéna urcit, zda, popf. v jaké casti, majetkové
hodnoty zaradi do svého obchodniho majetku.

Dusledkem uplatnéni uvedeného pravidla tedy musi byt, Ze prodej majetku stojiciho
mimo mnozinu obchodniho majetku platce, a tedy i mimo systém DPH, neni
pfedmétem dané, jakkoli byl v ur€itém rozsahu k ekonomické Cinnosti pouzivan.
Prodavajici totiz v dané transakci nejedna v postaveni osoby povinné k dani.

Priklady:

1. Obec prodava zemédélské pozemky, které nejsou zahrnuty v obchodnim
majetku, jsou historicky v jejim viastnictvi, jsou uzemnim planem urceny k
zastavéni a v ¢ase nebyly vyuZivany bud’ vibec nebo byly po uréitou dobu
propachtovany zemédélci. Prodej je uskuteCriovan na zakladé Zadosti
pachtyre. Obec zvefejni v souladu se zakonem zamér prodeje a pozemKy
proda pachtyii. Prodej neni predmétem dané, prodavajici nejedna v dané
transakci jako osoba povinna k dani.

2. Uzemni samospravny celek (USC) smériuje pozemky, které nabyl v rémci
transformace statniho majetku®. Pozemky nezahrnul do obchodniho majetku.
K ekonomické cinnosti je pouZival pouze zcasti (napf. k pronajmu), kterou
nepotfeboval pro vykon verejné spravy. Sména neni pro UCS predmétem
dané, prodavajici nejedna v dané transakci jako osoba povinna k dani.

3. Obec prodava pozemek, ktery historicky viastni a ktery nikdy nevloZila do
obchodniho majetku. Jedna se o proluku mezi dvéma stavbami zarostlou
travou, kterou obec za 100 K¢ rocné ponechava k posekani obcanovi pro
kraliky. Prodej neni predmétem dané, prodavajici nejedna v dané
transakci jako osoba povinna k dani.

S Zik. ¢ 172/92 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do viastnictvi obci
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4. Platce — fyzicka osoba — pofidil osobni automobil, ktery nezahrnul do
obchodniho majetku, neuplatnil narok na odpocCet dané na vstupu. Vozidlo
pouziva ¢astecne i pro ekonomickou ¢innost. Po cca 5 letech vozidlo prodal,
aby poridil nové. Prodej neni predmétem dané, prodavajici nejedna v dané
transakci jako osoba povinna k dani.

5. Dariovy poradce, fyzicka osoba, platce dané, si koupil novy byt, ktery nevioZil
do obchodniho majetku, ani ho neeviduje v dariové evidenci a neuplatnil si
narok na odpocet dané pfi jeho porizeni. Sam bydli v rodinném domé, a tak
byt pronajme, nez ho bude potfebovat pro svou rodinu. Po par letech byt
proda najemci. Prodej neni pfedmétem dané, prodavajici nejedna v dané
transakci jako osoba povinna k dani.

6. Fyzicka osoba, platce dane, ziskala v restituci pozemky, které jsou urceny k
zastavéni. Na jedné z parcel, kterou zahrnula do obchodniho majetku, postavi
solarni elektrarnu, kterou rovnéz zahrne do obchodniho majetku. Ostatni
parcely nevloZila do obchodniho majetku, ale pronajala zemédélci. Po Case je
prodala developerovi, ktery ji sam vyhledal a oslovil. Prodej neni predmétem
dané, prodavajici nejedna v dané transakci jako osoba povinna k dani.

7. Fyzicka osoba podnikajici v oblasti zemédélstvi koupila pozemek
(zemédélskou pudu) jako soukroma osoba. Pozemek nebyl zahrnut do
obchodniho majetku. V dobé pred pofizenim byl pozemek vyuZivan fyzickou
osobou v ramci podnikani na zakladé najemni smlouvy, a sice za ucelem
zemeédeélské produkce. V dobé pofizeni pfedmétného pozemku jiz fyzicka
osoba neplanovala dal$i vysadbu a vyuZiti pozemku pro podnikani. Od
okamZziku pofizeni byl tedy predmétny pozemek pouzivan pro podnikani
pouze castecné, kdy byla postupné ze soukromé pudy odebirana cast
puvodni vysadby. Nyni hodla viastnik uvedené pozemky prodat obchodni
korporaci — platci dané, ktera pozemky zasituje a realizuje na nich vystavbu
rodinnych domu. Prodej neni predmétem dané, prodavajici nejedna v dané
transakci jako osoba povinna k dani.

C. Prodej majetku, ktery formalné probiha mimo systém DPH, ackoli vykazuje
znaky typicke pro transakce provadéné podnikateli.

Do této mnoziny transakci se mohou kvalifikovat prodeje majetku z obou kategorii
popsanych vySe v bodech A. a B. MlUze tedy jit o majetek nabyty vlastnikem
jednajicim v pozici osoby nepovinné k dani (napf. zdédénim, nabytym v ramci
transformace statniho majetku do vlastnictvi obce, nakupem pro soukromé vyuziti
bez uplatnéni odpoctu apod.) a neevidovany jako obchodni majetek v evidenci dle §
100 odst. 3 pism. b) zakona o DPH.

Pfes navenek deklarovany status ,neobchodniho majetku“ je majetek predmétem
transakce, ktera se svymi znaky fakticky neliSi od podnikatelskych projekta.
Citankovou ukazkou je chovani developera v kauze SDEU C-331/14 Petar Kezi¢,
ktery zastavél budovou/budovami nékolik parcel, z nichz nékteré mél v obchodnim
majetku a jiné nikoli. PFi prodeji celého komplexu povazoval za pfedmét dané pouze
prodej jeho casti vrozsahu odpovidajicim parcelam zafazenym v obchodnim
majetku. Soudni dvir v§ak nenalezl zadny davod, pro¢ by mél byt posouzen prode;
Casti povazované za podnikatelsky projekt developera odliSné od prodeje Casti
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vykazované jako ,soukroma“, tj. casti vystavéné na soukromych parcelach.
Prodavajaci se totiz pfi prodeji “soukromé” €asti majetku choval stejné jako pfi prodeji
majetku obchodniho — tedy jako podnikatel, slovy SDEU jako obchodnik. V principu
totéz SDEU konstatoval i v kauze C-180/10 Slaby a C-263/11 Ainars Reédlihs:
spodnika-li prodavajici pfi dané transakci aktivni kroky, které vyuzivaji bézni
obchodnici, povazuje se prodej za uskute¢nény v ramci ekonomické cinnosti“. Pfi
prodeji nemovitosti je za takovy krok povazovano zejména zasitovani pozemkd nebo
vyuziti osvéd€enych nastroju marketingu. Pouhé administrativni rozdéleni pozemku,
které vede k usnadnéni jeho prodeje, nebo prodej podpofeny prostou inzerci Ci
pomoci realitni kancelafe naopak neni v rozporu s chovanim vlastnika, ktery se
zbavuje svého majetku.

Pfiklady:

1. Obec rozdéli a zasituje historicky viastnéné pozemky a rozprodava je
ob¢anum pro ucely vystavby rodinnych domd. Prodej je predmétem dané,
nebot’” obec postupovala téméF shodné s postupem obchodniku
s nemovitostmi ¢i developeru, a v daném pripadé je rozhodujici skutec¢na
povaha prodeje, a nikoli formalné deklarovany stav.

2. Obec prodava zvlastni iniciativy pozemky, které jsou historicky v jejim
vlastnictvi, jsou uréeny uzemnim planem k zastavéni a nejsou zafazeny
v obchodnim majetku obce. Prodavané pozemky nebyly nikdy vyuZivany
k ekonomické cinnosti obce, resp. nebyly nijak vyuZivany. Bylo provedeno
Jejich geometrické oddéleni tak, aby byly zpasobilé pro vystavbu RD, obec zde
neprovadi vystavbu siti. Nabidka na prodej pozemku byla umisténa na uredni
desce obce, déle byla inzerovana také v mistnim zpravodaji a obec vyuZila i
sluzeb realitni kancelare, ktera dany pozemek zahrnula do své nabidky.
Prodej neni predmétem dané, protoze obec provedla pouze zakladni
Ukony potrebné k prodeji, jeji ¢innost smérujici k prodeji se tak lisi od
béznych obchodnich postupt, které voli obchodnici pro maximalizaci
zisku. Formalné deklarovany stav je v daném pripadé pro posouzeni
povahy prodeje rozhodujici.

3. Obec prodava z vlastni iniciativy budovu, ktera slouZila jednak jako kancelafe
pro zaméstnance obecniho ufadu a zaroveri byla ¢astecné vyuzZivana ke
kratkodobym zdariovanym pronajmiam (kulturni sal). Budovu obec nezaradila
do obchodniho majetku. Nabidka prodeje byla umisténa na ufedni desce
obce, inzerovana v mistnim zpravodaji a obec také vyuZila sluzeb realitni
kancelafe, ktera dany pozemek zahrnula do své nabidky. Prodej neni
predmétem dané, protoze obec provedla pouze zakladni ukony potrebné
k prodeji, jeji ¢innost smérujici k prodeji se tak liSi od béznych
obchodnich postupti, které voli obchodnici pro maximalizaci zisku.
Formalné deklarovany stav je v daném pfipadé pro posouzeni povahy
prodeje rozhodujici.
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4. Mésto prodava zvlastni iniciativy budovy, které nebyly zarazeny do
obchodniho majetku a byly v souladu se zakonem ¢. 250/2000 Sb. na zakladé
zfizovaci listiny predany k hospodareni prispévkove organizaci. Jedna se o
budovy drive vyuZivané prispévkovou organizaci Skolskeho typu
k uskutecriovani osvobozenych | zdariovanych ekonomickych cinnosti.
Nabidka prodeje byla umistéena na uredni desce mesta, do v mistniho
Zpravodaje a mésto také vyuZilo sluzeb realitni kancelare, ktera dané
nemovitosti zahrnula do své nabidky. Prodej neni predmétem dané, protoze
mésto provedlo pouze zakladni ukony potifebné k prodeji, jeho ¢innost
smérujici k prodeji se tak lisSi od béZnych obchodnich postupu, které voli
obchodnici pro maximalizaci zisku. Formalné deklarovany stav je
v daném pripadé pro posouzeni povahy prodeje rozhodujici.

Zaver:

Prodej majetku neni predmétem dané v pripadé, ze prodavajici tento majetek
nenabyl v postaveni osoby povinné k dani, od pocatku si zvolil, ze si jej
ponecha v soukromych aktivech (ti. mimo mnozinu obchodniho majetku), a po

celou dobu, béhem niz tento majetek vlastni, projevuje tuto svou vuli, coz vyjadfuje
tim, ze

¢ jej nevlozil do obchodniho majetku pro ucely DPH a

e neeviduje jej v evidenci DPH a

e neuplatnil pfi jeho pofizeni narok na odpocet dané na vstupu,
ackoli jej pred prodejem zéasti pouzival pro ekonomickou €innost.

To plati za predpokladu, ze pfi prodeji nepodnikal prodavajici aktivni kroky,
které vyuzivaji bézni obchodnici. Vzdy by mélo byt prihlédnuto ke vSem
okolnostem daného pripadu, vcéetné posouzeni, zda neni skuteény stav
zastiran navenek deklarovanym stavem formalné pravnim.

Stanovisko GFR:

Souhlas se zavérem predkladateld.
Pro uplnost je nutné shrnout.

Zaprvé judikatura Soudniho dvora EU jasné uvedla, Ze kromé toho osoba povinna
k dani, ktera proda takovy majetek, u néhoz si zvolila, Ze si ¢ast ponecha pro
soukromé uzivani, nejedna jako takova osoba, pokud jde o prodej této ¢asti (v tomto
smyslu viz rozsudek C-291/92 Armbrecht, bod 24). Tato osoba musi nicméné po
celou dobu, béhem niz dotéeny majetek vlastni, projevovat vili ponechat si
cast tohoto majetku ve svém osobnim majetku (viz rozsudek C-291/92
Armbrecht, bod 21, jakoZ i C-331/14 Petar Kezic¢, bod 21). Z vySe uvedené judikatury
vSak nelze vyvodit, Ze prodej majetku, ktery tato osoba ucinila soucasti sveho
osobniho majetku, osobou povinnou k dani neni pfedmétem DPH pouze z tohoto
duvodu. Vzhledem k tomu, Ze pInéni uskute¢néna za protiplnéni osobou povinnou k
dani jsou v zasadé pfedmétem DPH, jelikoZ tato osoba jednala jako takova, je jesSté
treba, aby kromé toho, Ze ucini majetek soucasti uvedeného osobniho majetku, byl
takovy prodej uskutecnén dotyénou osobou povinnou k dani nikoli v ramci provadéni
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Jeji hospodarske cinnosti, nybrz v ramci fizeni a spravovani jejiho osobniho majetku
(v tomto smyslu viz rozsudek C-331/14 Petar Kezic, bod 22).

V tomto sméru muze byt hodnoceno napr. i to, zda pfi nakupu majetku poskytl
prodavajicimu své DIC é&i nikoliv, protoZe tato skuteénost do znacéné miry odrézi
postoj kupujiciho k pofizovanému majetku a mdze byt indicii, zda se kupujici ve
vztahu k pfedmétnému majetku povazuje za soukromou osobu (konec¢ného
spotrebitele) ¢i nikoliv. K tomuto je nezbytné prfiméfené odkazat na bod 58 rozsudku
Soudniho dvora EU C-118/11 Eon Aset, ktery zni:

58  Oftéazka, zda osoba povinna k dani nabyla majetek, kdyz jednala jako takova,
a sice pro ucely své ekonomické cinnosti ve smyslu ¢lanku 9 smérnice o DPH, je
Skutkovou otazkou, ktera musi byt posouzena s ohledem na vsechny okolnosti
projednavaného pfipadu, k nimz patfi také povaha majetku a doba, ktera uplynula
mezi jeho nabytim a jeho pouZitim pro ucely ekonomické cinnosti osoby povinné
k dani (v tomto smyslu viz vy$e uvedeny rozsudek Bakcsi, bod 29).

V celkovém kontextu je nicméné nutné respektovat judikaturu SDEU, ktera v obecné
roviné pfiznava osobé povinné k dani pravo se rozhodnout, zda majetek, ktery
vyuZiva jak k podnikatelskym tak k soukromym ucelum, zcela nebo ¢astecné vioZi do
svého obchodniho majetku ¢i nikoliv a tim urcCit rozsah, v jakéem jej ucini pfedmeétem
systému DPH anebo naopak jej z pusobnosti systému DPH vylouc¢i, coZ ma dopad
na ne/uplatnéni DPH pri jeho prodeji.

Zadruhé pokud napr. obec pred dodanim majetku (resp. pfed zahajenim aktivit
souvisejicich s timto dodanim) nebyla osobou povinnou k dani napf. ve smyslu
rozsudku Soudniho dvora EU C-180/10 a C-181/10 Jarostaw Staby a Emilian Kuc, je
nezbytné posoudit, zda dodanim majetku, bude naplnéna definice ekonomické
¢innosti ve smyslu §5 odst. 3 ZDPH, tj. zda bude predmétny majetek vyuZivan
za ucelem ziskavani pravidelného prijmu. Paklize by tato definice splnéna byla, stala
by se obec osobou povinnou k dani ve smyslu § 5 ZDPH. V tomto ohledu by méla
obec posoudit to, zda planuje pravidelné ziskavat pfijem pfii dodanich obecniho
majetku. Vhodnym kritériem mohou byt samozfejmé s pfihlédnutim ke konkrétnim
okolnostem pripadu napf. doba trvani obchodnich transakci, poCet zakaznikt a vy$e
pfijma (srov. rozsudek C-263/11 Redlihs, bod 38).

Pokud by obec pri ziskani pfedmétného pozemku nebyla v postaveni osoby povinné
k dani (pfedmétny pozemek nebyl zahrnut do obchodniho majetku pro ucely ZDPH
ve smyslu § 4 odst. 4 pism. ¢) ZDPH) a pfedmétny pozemek nebyl vyuZivan
k ekonomické cinnosti, pak by obec pri dodani majetku vystupovala jako osoba
nepovinna k dani, a tudiz by uvedené dodani majetku nebylo pfedmétem dané pro
nesplnéni podminek § 2 odst. 1 pism. a) ZDPH. Bez ohledu na to, zda je obec pfed
prodejem majetku osobou povinnou dani ¢i osobou nepovinnou k dani, prodej
majetku obci by nebyl pfedmétem dané, pokud by obec pfi prodeji majetku byla v
postaveni osoby nepovinné k dani. Do této kategorie patfi kromé prodeji majetku
pouZivaného k vykonu verfejné spravy také prodeje majetku splriujici podminky
vykonu vlastnického prava ve smyslu rozsudku C-180/10 a C-181/10 Jarostaw Staby
a Emilian Kuc¢, bod 45.

Zatreti na druhou stranu je nutné uvést, Ze v pripadé obce, ktera je uz pred prodejem
majetku osobou povinnou k dani z titulu své jiné ¢innosti, je pfedmétem dané kazdy
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(tedy i prvni) prodej majetku splriujici vySe uvedena kritéria (srov. rozsudek C-62/12
Galin Kostov).

V obecné roviné se za pouZiti majetku v ramci ekonomické cinnosti povaZzuje,
zejména pokud predmetny majetek slouzil nebo mél slouzit pro ucely ekonomické
¢innosti, nebo pokud je ekonomickou cinnosti obce (resp. jeji nedilnou soucasti)
pravé prodej pfedmétného majetku. Za pripady, kdy je prodej majetku ekonomickou
¢innosti nebo jeji nedilnou soucasti, se povaZuji nejen situace, kdy obec majetek
nakoupila Ci jinak poridila za ucelem jeho prodeje, tak i pripady, které toto vymezeni
sice nesplriuji, protoZze majetek pred prodejem nebyl pouZit k ekonomické ¢innosti ve
smyslu vySe uvedeného, ale pred prodejem doSlo k jeho cilenému podstatnemu
zhodnoceni z divodu prodeje (zejména navrhla-li obec z viastniho podnétu napfr.
zménu uzemniho planu, pricemz tento navrh umoZzni z nezastavitelnych pozemku
ucinit pozemky pro budouci zastavéni pozemk( zejména RD, bude-li Cinit kroky
k budoucimu  zasitovani pozemkd inZenyrskymi  sitémi, bude-li planovat
pfivedeni/zhotoveni mistnich komunikaci v blizkosti pozemku, atd., pak se bude
Jednat o aktivni kroky k obchodnimu prodeji pozemkt ve smyslu rozsudku Soudniho
dvora Evropské unie C-180/10 a C-181/10 Jarosfaw Staby a Emilian Kuc).
Timto zhodnocenim, jehoZz ucelem je prodej majetku za co nejvyhodnéjSich
podminek, se pfitom rozumi nejenom technické zhodnoceni podle zakona o danich z
pfijma, ale jakékoliv podstatné zvyseni (zejména trzni) hodnoty majetku, ke kterému
doslo ziniciativy obce. V takovémto pripadé je tudiz obec povaZovana za osobu
povinnou k dani vykonavajici ekonomickou ¢innost. Je potfeba také zdlraznit, Ze
podnikanim aktivnich krokt pfi prodeji majetku se nerozumi pouze reklamni apod.
¢innost, ale i ,zhodnocovani“ majetku ve vazbé na jeho prodej, tak jak plyne z vySe
uvedené judikatury.
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ODLOZENY PRISPEVEK

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, danovy poradce, €. osv. 4991
Ing. Daniela Kralova, danovy 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 zacinaji
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 ,pivodni a nové“ vySe urokl z uvéru ze
stavebniho spofeni, z hypote¢niho uvéru poskytnutého bankou a 2z uvéru
poskytnutého stavebni spofitelnou na financovani bytové potieby, na splaceni uvéru
nebo zaplj¢ky pouzité na financovani bytové potfeby jako odcitatelné polozky od
zakladu dané z pfijmu 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 castecné obsazenym v duvodové zpravé.
Pfislusna zména prechodnych ustanoveni v zakoné &. 386/2020 Sb. vytvarejici
vykladové obtize, pfitom nebyla dostatecné odlvodnéna, nebot do shora uvedeného
novelizatniho zakona byla obsazena formou pozménovaciho navrhu. V této
souvislosti tedy vyklad provedeny niZe autory vychazi z ustalené judikatury ustavniho
soudu® ve véci (i) pozadavku na uréitost pravni normy a (ii) moznosti uziti nepravé
retroaktivity v pravnim fadu. Ztohoto duvodu je od Cistého jazykového znéni
zasadnim zpUsobem abstrahovano.

2. Popis a relevantni ustanoveni zakona o danich z prijmu

Dan z nabyti nemovitych véci byla zruSena dne 26. zafi 2020 zakonem
€. 386/2020 Sh. ze dne 15. zafi 2020, a to se zpétnym pouZzitim pro vklady povolené
katastrem nemovitosti od 1. prosince 2019, resp. pro podani danového pfiznani
k dani z nabyti nemovitych véci, pokud lhata pro jeho podani uplynula po 31. bfeznu
2020. Soucasti zakona ruSiciho dan z nabyti nemovitych véci jsou také zmény
v zakoné o danich z pfijmU, které nabydou ucinnosti dne 1. ledna 2021.

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

5 zejména nélez Ustavniho soudu sp. zn. LUS 1611/07 ze dne 2. 12. 2008 a sp. zn. PL US 9/08 ze dne 12. 7. 2011
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pavodni pravni upravy bytové potfeby, ktera bude uc€inna do konce roku 2020 a ktera
byla upravena v § 15 odst. 3 zakona o danich z pfijmi. Jedna se pfedevsim
o technické upfesnéni, sjednoceni pojmu, kde slovo ,koupé“ bylo nahrazeno pojmem
L2uaplatné 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
potfeba), zapracovana na prvni pohled drobna uprava, ktera vS8ak muize byt pro
poplatniky velmi vyznamna. V puvodni pravni upravé platné do 31. prosince 2020
byla doba 4 let pro zahajeni vystavby bytové potfeby pocCitana od okamziku uzavreni
uvérové smlouvy, zatimco nova pravni uprava platna od 1. ledna 2021 zacina
pocCitat Casovy test 4 let od okamziku nabyti pozemku (tj. od okamzZiku 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
potfeby, tzn. okamzik, ktery je rozhodny pro urCeni, zda byly naplnény podminky
zakona o danich z pfijmG pro uplatnéni urokl z avéru ze stavebniho spofeni,
z hypoteCniho uvéru poskytnutého bankou a z uvéru poskytnutého stavebni
spofitelnou jako polozky odcitatelné od zakladu dané.

Bytovou potfebou se podle nového ustanoveni § 4b zakona o danich z pfijmu
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 bytové
potifeby 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. rozestavéné stavby bytového domu nebo rodinného domu,
4. jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep
nebo komoru,

d) splaceni vkladu pravnické osobé jejim Clenem za ucelem ziskani prava najmu
nebo jiného uzivani bytu nebo rodinného domu,

e) 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,

f) vypofadani spole¢ného jméni manzeld nebo vyporadani spoludédici v
pfipadé, Zze pfedmétem vypofadani je uhrada podilu spojeného se ziskanim
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jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru, rodinného domu nebo bytového domu,

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

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

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

»(3) Od zakladu dané se odecte cCastka, ktera se rovna urokum zaplacenym ve
zdarniovacim obdobi z uvéru ze stavebniho spofeni, urokiim z hypotec¢niho Gvéru
poskytnutého bankou, snizenym o statni pfispévek poskytnuty podle zvlastnich
pravnich predpist, jakoZ i uvéru poskytnutého stavebni sporitelnou, bankou v
souvislosti s uvérem ze stavebniho spofeni nebo s hypotecnim uvérem, a pouZitym
na financovani bytovych potireb, 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 pfijem ze
samostatné cinnosti, nebo pro ucely najmu. PouZije-li se nebo pouZiva-li se bytova
potreba nebo jeji cast k ¢innosti, ze které plyne prijem ze samostatné cinnosti, anebo
k najmu, Ize odecet urok( po dobu uZivani bytové potieby k uvedenym ucelim
uplatnit pouze v pomérné vysi.

(4) V pripadé, Ze ucastniky smlouvy o uvéru na financovani bytové potfeby je vice
Zletilych osob, uplatni odpocet bud’ jedna z nich, anebo kazZda z nich, a to rovnym
dilem. Jde-li o pfedmét bytové potieby uvedeny v § 4b odst. 1 pism. a) aZ c) a e),
muze byt zaklad dané sniZzen pouze ve zdariovacim obdobi, po jehoZ celou dobu
poplatnik predmét bytové potieby uvedeny v § 4b odst. 1 pism. a) az c) vlastnil
a pfedmeét bytové potfeby uvedeny v § 4b odst. 1 pism. a), c) a e) uZival k vlastnimu
trvalému bydleni nebo trvalému bydleni druhého z manzeld, potomku, rodi¢t nebo
prarodict obou manzelt a v pfipadé vystavby, zmény stavby nebo koupé
rozestavéne stavby uzival pfedmét bytove potreby k viastnimu trvalemu bydleni nebo
k trvalému bydleni druhého z manZzeld, potomku, rodi¢ti nebo prarodi¢ti obou
manzelit po splnéni povinnosti stanovenych zviastnim pravnim predpisem pro
uZivani staveb. Jde-li o pfedmét bytové potfeby uvedeny v § 4b odst. 1 pism. b), u
néhoZz nebude splnéna podminka zahajeni vystavby bytové potreby do 4 let od
okamZiku nabyti pozemku, narok na uplatnéni odpoctu nezdanitelné casti zakladu
dané zanika a pfijimem podle § 10 ve zdariovacim obdobi, ve kterém k této
skutecnosti doslo, jsou ¢astky, o které byl v prislusnych letech z davodu zaplacenych
urok( z uvéra zaklad dané snizen. V roce nabyti viastnictvi vSak staci, jestlize
pfedmét bytové potfeby poplatnik viastnil ke konci zdariovaciho obdobi. Jde-li o
pfedmét bytové potfeby uvedeny v § 4b odst. 1 pism. d), f), g), mize byt zaklad dané
snizen pouze ve zdariovacim obdobi, kdy poplatnik byt v najmu nebo v uZzivani,
Jjednotku, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,
rodinny dum nebo bytovy dim ziskany podle § 4b odst. 1 pism. d), ), g) uZival k
vlastnimu trvalému bydleni nebo k trvalému bydleni druhého z manzelt, potomkd,
rodiét nebo prarodiéti obou manzell. Uhrnné &astka urokd, o které se snizuje zaklad
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dané podle § 4b odst. 1 ze vSech uvérd poplatniki v téZe spoleéné hospodarici
domacnosti, nesmi prekrocit 150.000 K¢. Pri placeni uroku jen po ¢ast roku nesmi
uplatriovana castka prekrocit jednu dvanactinu této maximalni castky za kazdy mésic
placeni urokd.

Prechodna ustanoveni CI. IV - bod 3

»,Na uroky zaplacené ve zdariovacim obdobi z uvéru ze stavebniho sporeni, z
hypote¢niho uvéru poskytnutého bankou a z uvéru poskytnutého stavebni
sporitelnou nebo bankou v souvislosti s uvérem ze stavebniho sporeni nebo s
hypote¢nim avérem pouZzitych na financovani bytové potreby podle § 15 odst. 3
pism. a) az g) zakona ¢. 586/1992 Sbh., ve znéni ucinném prede dnem nabyti
ucinnosti ¢l. 11l, obstarané pred 1. lednem 2021 se pouziji § 15 odst. 3 a 4, § 38k
odst. 5 pism. e) a § 38/ odst. 1 pism. b) aZz g) zakona ¢. 5686/1992 Sb., ve znéni
ucinném prede dnem nabyti ucinnosti ¢l. 111.“

Prechodna ustanoveni Cl. IV - bod 4

»,Na uroky zaplacené ve zdariovacim obdobi z uveru ze stavebniho sporeni, z
hypotec¢niho uvéru poskytnutého bankou a z uvéru poskytnutého stavebni
sporitelnou nebo bankou v souvislosti s uvérem ze stavebniho sporeni nebo s
hypote¢nim Gvérem vynaloZenych na splaceni uvéru nebo zapujcky pouZitych
poplatnikem na financovani bytovych potreb uvedenych v § 15 odst. 3 pism. a)
aZ g) zakona ¢. 5686/1992 Sb., ve znéni uc¢inném pfede dnem nabyti ucinnosti ¢l. 11,
obstaranych pred 1. lednem 2021 se pouZziji § 15 odst. 3 a 4, § 38k odst. 5 pism. e)
a § 38/ odst. 1 pism. b) az g) zakona ¢. 586/1992 Sb., ve znéni ucinném pfede dnem
nabyti ucinnosti ¢l. 111.“

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

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

.Navrhovana zména se nicméné bude tykat az poplatnikd, ktefi si na avér obstaraji
bytovou potfebu od 1. ledna 2022 (pozn. autora sbirkového znéni upraveno na
2021). Na bytové potreby obstarané pred timto datem vcéetné jejich refinancovani se
pouZije dosavadni pravni dprava, tj. takovym poplatnikim bude nadale umoznéno
uplatnit nezdanitelnou cast zakladu dané podle stavajiciho § 15 odst. 3 a 4 zakona
0 danich z pfijma.”

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

Toto pfechodné ustanoveni se tyka bytové potreby upravené v § 4b odst. 1 pism. h)
(dfive § 156 odst. 3 pism. h) zakona o danich z pfijma), tedy splaceni tvéru nebo
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 urokt z avért podle dosavadniho § 15
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odst. 3 a 4 se timto pfechodnym ustanovenim zajiStuje, Ze se tato zména nebude
tykat uvéra zde vyctenych, které si poplatnik sjedna sice po 1.lednu 2022 (pozn.
autora sbirkové znéni zakona upraveno na 2021), av8ak za ucelem splaceni tvéru
nebo zapujcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potreb, které byly
obstarany pfed 1. lednem 2022 (pozn. autora sbirkové znéni zakona upraveno na
2021).

Napr. se tedy bude jednat o situace, kdy si poplatnik sjednal hypotecni uver, za ktery
si pfed 1. lednem 2022 (pozn. autora sbirkové znéni zakona upraveno na 2021)
poridil byt k viastnimu bydleni. Bude-li poplatnik po 1. lednu 2022 (pozn. autora
sbirkové znéni zakona upraveno na 2021) potfebovat refinancovat tuto svou
hypotéku tim, Ze si za ucelem jejiho splaceni sjedna dalsSi 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 nového
uvéru zachovanou moznost odecist zaplacené uroky od zakladu dané.*

3. Pravnirozbor
3.1.Vymezeni pojmu obstarani bytove potreby

Je zjevné, ze zakonodarce pouziva ve shora uvedenych pfechodnych ustanovenich
zcela nové pojmoslovi sui generis, a to konkrétné obstarani bytové potieby. Prestoze
je mozné samostatné nalézt v § 4b zakona o danich z pfijmu termin bytova potfeba
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 adresatid normy zasadni,
nebot od okamziku naplnéni 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 dlivodové zpravy lze prima facie dovodit, Ze cilem dotenych
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 obliganich vztah(l nastalé po 1. lednu
2021, které nejsou navazany na prevod Ci pfechod nemovité véci samotné.
Zjednodusené fe€eno vyloucit z rezimu § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich z pFijmu
platného od 1. ledna 2021 uvérové smlouvy uzaviené pied timto datem a rovnéz
refinancovani téchto uvérovych smluv. Zakonodarce vSak zde zvolil pojmoslovi
(obstarani bytové potfeby), které nelze s prostym uzavienim udvérové smlouvy
smésovat 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.

V zasadé je mozné uvazovat dveé linie vykladu uvedenych pfechodnych ustanoveni.
Vyklad stricto sensu

Jelikoz v pfipadé shora nastinéné zmény § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich z pfijm{
Ize povazovat ustanoveni divodové zpravy a znéni zakona za nejasné, kdy
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divodova zprava nejenom tento pojem vyslovné nevymezuje, ale navic pojednava
o situaci mirné odlisné, je tfeba se zabyvat i moznym jazykovym vyznamem
pojmoslovi obstarani bytové potreby, To je pfitom z hlediska lexikalniho pouzito ve
formé& dokonaného jednani poplatnika, tj. mélo by se tedy jednat o stav, kdy
predmétna bytova potieba jiz z hlediska platnych pravnich norem vznikla, nebot zde
zakonodarce nepouzil souslovi obstaravani bytové potreby, ale prosté obstarani.
To poté zasadnim zpusobem ovliviuje pfipadny jazykovy vyklad dotéeného
ustanoveni. Nutno si vSak uvédomit, Ze takovyto vyklad by zasadnim zpusobem
zasahl do pravni jistoty poplatnikd, 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 dariovéeho zakonodarstvi
s ohledem na jeho poslani pfipustna tehdy, je-li to potfebné k dosaZeni zakonem
sledovaného cile a Ize-li dospét k zavéru, Ze pii celkovém pomérovani ,zklamané®
davéry v pravo a vyznamu a naléhavosti duvodd pravni zmény byla zachovana
hranice unosnosti. O nepripustnosti tohoto druhu retroaktivity pfitom mize svédcit
Jjeho nedostate¢né oduvodnéni v ramci vadného legislativniho procesu, popf. jeho
dusledky, v jejichz ramci je poruSen napr. princip rovnosti adresatu prava.*”
Aplikovano na dotena pfechodna ustanoveni, pokud by se mélo jednat o formu
pfipustné nepravé retroaktivity, musel by zakonodarce (i) dostatec¢né zfejmé
odUvodnit provedenou zménu a zaroven (ii) vyhodnotit dopad do sféry poplatnikl
v dusledku provedené zmény, a to pfedevSim z hlediska intenzity zasahu do sféry
poplatnika.

Timto vykladem by dotfena pfechodna ustanoveni negativhé dopadla na znacné
mnozstvi poplatnikd realizujicich vystavbu nemovité véci, respektive bytové potieby,
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 vyS8Si nezdanitelnou ¢ast zakladu dané dle § 15 odst. 3 a 4 zakona
o danich z pfijma platného do 31. prosince 2020, nebot bytovou potfebu do
31. prosince 2020 nestihli obstarat. Tento vyklad by zaroven vedl ke znanym
pochybnostem ohledné jeho ustavni-konformnosti.

Vyklad sensu largo

Pojem obstarani bytové potfeby muze byt na druhé strané vykladan Sifeji, a to
zejména ve smyslu pfikladu uvedeného v divodové zpravé jako uzavrieni uvérové
smlouvy. Je tfeba v8ak poukazat na limity takového vykladu, nebot’ ten by v daném
pfipadé nebyl uplné systematicky. Nicméné autofi pfispévku jsou presvédcCeni, Ze
nelze uvazovat takovy vyklad jaky je nastinény vySe v Casti Vyklad stricto sensu. Lze
se pouze domnivat, Zze odchylnym uzitim pojmoslovi obstarani bytové potreby od
uzavreni uvérové smlouvy, chtél zakonodarce zamezit spekulativnimu jednani
poplatnikd, kdy by tésné pred 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 pfijmu, 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.).
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In genere by tedy mohlo byt vychazeno z obdobného konceptu, ktery je uzivany
Vv 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
casové ohrani€ena soustavna aktivita, jenz nastane od okamziku uzavieni
uvérové smlouvy, zahajena realizaci prvni €innosti smérujicich k pofizeni
bytové potieby (zpravidla zpracovani architektonické studie i stavebné-
technické dokumentace). Za predpokladu, Ze (i) tato aktivita zapocCala pfed 1.
lednem 2021 a (ii) jedna se o Cinnost bezprostfedné navazanou na dalSi postup
v realizaci vystavby, byl by poplatnik opravnén uplatnit nezdanitelnou Cast zakladu
dané de § 15 odst. 3 a 4 zakona o danich z pfijmu.

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

3.2.Vymezeni okamziku zapoceti béhu 4 leté Ihity pro ucely § 4b pism. b)
bod 1 a § 15 odst. 3 zakona o danich z pfijmu

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 plvodni pravni upravé
platné do 31. prosince 2020, kdy byla doba 4 let pro zahajeni vystavby bytové
potfeby pocitana od okamziku uzavieni 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 pFijma pro uplatnéni
urokl uvéru ze stavebniho spofeni, z hypote€niho uvéru poskytnutého bankou a z
uvéru poskytnutého stavebni spofitelnou jako odcitatelné polozky od zakladu dané.
Casovy test 4 let pro Udely § 4b pism. b) bod 1 zakona o danich z piijm( bude
naplnén, pokud bude zahgjena vystavba bytové potfeby (j. 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).

PfestoZe neni zcela zfejmé, zda bylo zamérem zakonodarce podfadit i tuto zménu
pod pfechodna ustanoveni vymezena vyse (Cl. IV, bod 3 a 4), dle jazykového znéni
by méla byt aplikovana i na béh této Ihaty. Byl-li tedy sjednan hypotec¢ni €i jiny avér
jesté pred 1. lednem 2021, pfiCemz byla splnéna podminka navaznosti dalSich
soustavnych krokd smérfujicich k pofizeni pozemku, uplatni se Uprava § 15 odst. 3 a
4 zakona o danich z pfijmU ve znéni pfed 1. lednem 2021. Pro uplnost Ize uvést, Ze
zde jakékoliv vymezeni ucelu této zmény absentuje a formalné-pravné by tak mél byt
uplatnén princip in dubio pro libertate’, nicméné bylo by nelogické, Ze by
zakonodarce chtél zménit i béh této Ihity.

7 napiiklad nalez Ustavniho soudu sp. zn. LUS 1611/07 ze dne 2. 12. 2008
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4. Priklady

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 finanénich prostfedkd poplatnika. Prvni Cinnosti
smérfujici k pofizeni pfedmétné nemovité véci spocCivajici ve zpracovani
architektonickeé studie a nasledné stavebné-technické dokumentace k podani zadosti
o stavebni povoleni byly realizovavany dne 10. listopadu 2020. Prvni ¢ast finan¢nich
prostfedkl byla zaslana na ucet poplatnika dne 15. prosince 2020, kdy byl pozemek
zastaven ve prospéch banky. Prvni stavebni prace zapoc€aly dne 20. ledna 2021.
Dne 20. kvétna 2021 je dosazeno jednoho metru vysSky hrubé stavby. Stavbu
s pozemkem zaméfil geodet a dne 15. ¢ervna 2021 byl podan navrh na vklad do
katastru nemovitosti takto rozestavéného domu. Vklad vlastnického prava bude
povolen dne 25. Cervna 2021 zpétné k datu podani navrhu na vklad (tj. k 15. ¢ervnu
2021). Vystavba rodinného domu bude dokon&ena dne 31. prosince 2022.

Navrh fesSeni:

Jelikoz Cinnosti sméfujici k pofizeni pfedmétné nemovité véci zapocaly dne 5. fijna
2020 a soustavné pokraCovaly od tohoto data (ij. byla zpracovana architektonické
studie, stavebné-technicka dokumentace, prvni stavebni prace zapocaly dne
20. ledna 2021 atd.), doSlo tak k naplnéni pojmu obstarani bytové potfeby - vystavba
rodinného domu - financované z pfredmétu uvéru do konce roku 2020, 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 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 sméfujici k pofizeni pfedmétné nemovité véci, coz mize byt i okamzik
uzavfieni hypotecniho uvéru, jako tomu je uvedeno v pfikladu vysSe, pokud budou
nasledovat dalSi cCinnosti soustavné pokraCuji a sméfujicich k pofizeni bytové
potfeby. Poplatnik je opravnén prokazat naplnéni danych skutecnosti do konce roku
2020 spravci dané prostfednictvim napf. kopie uzaviené hypoteéni smlouvy,
architektonickou studii, stavebné-technicka dokumentaci, foto dokumentaci, atd.

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 dam, na ktery ma vypracovanou architektonickou
studii, kterou mu architekt pfipravil a predal dne 1. listopadu 2020. Poplatnik vSak
stale hledal vhodny pozemek, ktery se mu podafilo najit a dne 18. prosince 2020
uzaviel s bankou hypoteéni uvér koupi pozemku za ucCelem vystavby rodinného
domu. Cerpani zapudjéenych finanénich prostfedkd prob&hne dne 30. ledna 2021.

Komora daiiovych poradcti CR Strana 18z 29



27.1.2021 Koordinaéni vybor 01/21

Dne 28. unora 2021 je dosazeno jednoho metru vySky hrubé stavby. Nasledné dne
22. dubna 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 resSeni:

Jelikoz cCinnosti smérfujici k pofizeni predmétné nemovité véci zapocaly dne
1. listopadu 2020 a soustavné pokraCovaly od tohoto data, doSlo tak k naplnéni
pojmu obstarani bytové potfeby — koupé pozemku za ucelem vystavby rodinného
domu - financované z pfedmétu uvéru do konce roku 2020, poplatnik bude opravnén
dle ,staré“ pravni upravy odecitat od zakladu dané uroky z hypotec¢niho uvéru
maximalné do vySe 300.000 K¢ za zdariovaci obdobi. Prokazovani spravci dané
bude aplikovano obdobné, jak je naznaceno v pfikladu 4.1.

4.2.2 Uplatné nabyti jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez
garaz, sklep nebo komoru
Poplatnik planuje koupit byt (tj. jednotku, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez
garaz, sklep nebo komoru). Poplatnik uzaviel dne 8. prosince 2020 s bankou
hypotecni avér koupi bytu. K €erpani zapuljéenych 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 (tj. k 20. lednu 2021).

Navrh reSeni:

Jelikoz c¢innosti sméfujici k pofizeni prfedmétné nemovité véci zapocCaly dne
8. prosince 2020 a soustavné pokracovaly od tohoto data, doSlo tak k naplnéni
pojmu obstarani bytové potreby — koupé jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy
prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru - 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 zdarovaci
obdobi.

Na zakladé vySe uvedeného lze uzavfit, ze v pfipadé uplatného nabyti jednotky,
ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, bude
rozhodujici okamzik (tj. den), kdy zapo¢nou jakékoliv €innosti sméfujici k pofizeni
pfedmétné nemovité véci, coz mize byt i okamzik uzavieni hypote€niho Uvéru, nebo
uzavieni kupni smlouvy podle toho, ktery okamzik zapocal dfive. Prokazovani
spravci dané bude aplikovano obdobné, jak je naznaceno v pfikladu 4.1.

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 rodi¢ich v kvétnu 2018.
Na rekonstrukci ma vypracovanou architektonickou studii, na kterou uzavrel dne
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1. listopadu 2020 smlouvu s architektem. Dne 8. ledna 2021 uzavfel poplatnik
s bankou hypoteCni uvér za ucCelem udrzby a zmeény stavby rodinného domu.
Cerpani zaptjéenych finanénich prostfedkd prob&hne dne 30. ledna 2021. Prvni
stavebni prace zapo¢nou dne 10. unora 2021 (stavebni povoleni pfi této rekonstrukci
neni vyzadovano). Kompletni rekonstrukce bude dokon¢ena 5. ledna 2022.

Navrh rFeSeni:

Jelikoz Cinnosti sméfujici k provedeni rekonstrukce zapocaly dne 1. listopadu 2020
a soustavné pokraCovaly od tohoto data, dosSlo tak k naplnéni pojmu obstarani
bytové potfeby - 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 hypotecniho uvéru maximalné do vySe 300.000 K&
za zdanovaci obdobi.

Na zakladé vySe uvedeného lze uzavfit, Ze v pfipadé rekonstrukce rodinného domu
bude rozhodujici okamzik (tj. den), kdy zapocnou jakékoliv €innosti smérfujici
k rekonstrukci pfedmétné nemovité véci, coz miaze 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.

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

4.4.1 Refinancovani ,,starého“ iivéru nebo zapujcky uzaviené minulosti

Poplatnik uzavfel dne 8. prosince 2019 s bankou hypotecni Uvér 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
hypote&niho uvéru z roku 2019.

Navrh resSeni:

Na zakladé vySe uvedeného lze uzavfit, Ze pro posouzeni naroku na odpocet uroku
pfi refinancovani hypotecnich avéra, uvérd ze stavebniho spofeni uzavienych do
konce roku 2020 se pouzije dosavadni pravni Uprava, tj. takovym poplatnikim bude
nadale umoznéno uplatnit nezdanitelnou Cast 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 plvodni Uvérovou smlouvu, ktera byla refinancovana.

4.4.2 Refinancovani uvéru nebo zapujcky uzavrené v roce 2020

Varianta a)

Poplatnik uzavfel dne 8. prosince 2020 s bankou hypoteCni uvér na koupi bytu.
K Cerpani zapuj¢enych financnich prostfedkl probéhne dne 30. kvétna 2022 a tim
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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
Zzadnou soustavnou c¢innost na obstarani bytové potfeby. Vklad vlastnického prava
bude povolen dne 1.cervence 2022 zpétné k datu podani navrhu na vklad
(. k 20. Cervnu 2022). Nasledné dne 20. ledna 2023 dojde k refinancovani
hypote¢niho uvéru uzavieného dne 8. prosince 2020.

Navrh resSeni:

V tomto pfipadé poplatnik nevyvijel dostateCnou soustavnou cinnost do konce roku
2020, ktera by vedla k naplnéni pojmu obstarani bytové potfeby, proto poplatnik
bude opravnén uplatnit nezdanitelnou ¢ast zakladu dané podle novelizovaného § 15
odst. 3 a 4 zakona o danich z pfijmu, tj. poplatnik bude opravnén dle ,,nové“
pravni Upravy odecitat od zakladu dané uroky z hypoteéniho uvéru maximalné
do vysSe 150.000 KE za zdanovaci obdobi. Tento zavér bude aplikovan i na
nasledné refinancovani hypotecniho uvéru v roce 2023, jelikoz bytova potieba
nebyla poplatnikem obstarana pfed 1. lednem. 2021 (tj. 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).

Varianta b)

Poplatnik uzavrel 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 Cerpani zapujcenych financnich prostfedkd probéhne dne 30. ledna 2020.
Dne 18. ledna 2020 je uzaviena kupni smlouva. Vklad vlastnického prava bude
povolen dne 2.unora 2021 zpétné kdatu podani navrhu na vklad
(ti. k20. lednu 2021). Nasledné dne 20. ledna 2022 dojde k refinancovani
hypote&niho uvéru z roku 2020.

Navrh resSeni:

Jelikoz Cinnosti sméfujici k obstarani predmétné nemovité véci zapocaly jiz dne 8.
prosince 2020 a soustavné pokraCovaly od tohoto data, pouzije se pfi refinancovani
takovych hypotecnich uvéra, avéri 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 pfijmu, poplatnik bude
opravnén dle ,staré“ pravni upravy odecitat od zakladu dané uaroky
Z hypoteéniho uvéru maximalné do vyse 300.000 KE za zdarnovaci obdobi.
Prokazovani spravci dané bude aplikovano obdobné jak je naznaceno v pfikladu
4.1.vCetné predlozeni kopie uvérové smlouvu, ktera byla refinancovana.

4.5 Pocitani Ihaty dle § 4b pism. b) bod 1 zakona o danich z pfijma G€inného od
1. ledna 2021

Uvérovou smlouvu ze stavebniho spofeni poplatnik uzavfel s bankou na pofizeni
pozemku za ucelem vystavby rodinného domu dne 10. prosince 2020, v pribéhu
meésice ledna 2021 byl pozemek poplatnikem pofizen a navrh na vklad vlastnického
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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 (j. k 31. lednu 2021).

Navrh rFeSeni:

4lety Casovy test pro zahgjeni 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 doS$lo k uzavieni uvérové smlouvy, bude bézet 4 leta Ihata, 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 uskutecnil po tomto
datu, aplikovala by se nova pravni uprava platna od 1. ledna 2021 (tj. 4lety Casovy
test by zacCal bézet okamzikem podanim navrhu na vklad vlastnického prava
k pozemku do katastru nemovitosti).

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

Dale dochazi k prodlouzeni Casového testu pro osvobozeni od dané z pfijmu
fyzickych osob pfijma z prodeje nemovité véci nebo vyporadani spoluvlastnictvi
k nemovitym vécem dle § 4 odst. 1 pism. b) ze soucasnych 5 na 10 let.

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

JLPodle § 4 odst. 1 pism. b) zédkona o danich z pfijmt je od dané z prijmu fyzickych
0sob osvobozen prijem z prodeje nemovitych véci nebo z vyporadani spoluvlastnictvi
k nemovitym vécem, pfesahne-li doba mezi nabytim vlastnického prava k témto
nemovitym vécem a jejich prodejem nebo vyporadanim spoluvlastnictvi k nim dobu 5
let. Tento ¢asovy test 5 let platny jiz od nabyti Gcinnosti zakona o danich z pfijma, tj.
od r. 1993, je velmi kratky a ze strany fady poplatnikii dochazi podle zjisténi
zéstupctl Finanéni spravy Ceské republiky ke spekulacim pro ziskani nezdanéného
pfijmu, kdy jiz pfi koupi pfedmétné nemovité véci kupujici v mnoha pripadech pocita
s tim, Ze danou véc po 5 letech vyhodné proda, aniz by pfijem z prodeje zdanil. Jde
zejména o prijem z prodeje pozemku nebo bytovych domda.*

Nové je do tohoto ustanoveni zapracovana moznost zachovani osvobozeni od dané
z pfijma fyzickych osob pfijmu z prodeje nemovitych véci nebo z vypofadani
spoluvlastnictvi k nemovitym vécem, u kterych nepfesahne doba mezi nabytim
vlastnického prava k t€émto nemovitym vécem a jejich prodejem nebo vyporadanim
spoluvlastnictvi minimalni dobu 10 let, v pfipadé, Ze poplatnik pouZije ziskané
financni prostfedky na obstarani vlastni bytové potieby, a to ve zdanovacim obdobi
bezprostfedné predchazejicim zdafovacimu 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 feSeni:
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Dle pfechodnych ustanoveni lze uzavfit, Ze 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 pfijem z vyporadani spoluvlastnictvi k nemovitym
vécem od dané osvobozen ¢&i podléhat dani z pfijmu fyzickych osob, aplikovan 5Slety
Casovy test mezi nabytim vlastnického prava k nemovité véci a jejim prodejem.
Rozhodny okamzik je tedy okamzik podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti
(. den podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti), ke kterému je zpétné pak
zapsana katastrem nemovitosti zména ve viastnictvi k nemovité véci.

Pokud doSlo 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 vypoFadani
spoluvlastnictvi k nemovitym vécem aplikovan 10lety Casovy test mezi nabytim
vlastnického prava k nemovité véci a jejim prodejem Ci vypofadanim spoluvlastnictvi.

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 pfijm0 zaroven stanovi:

»(2) Osvobozeni prijmu, které je podminéné vynaloZenim z tohoto prijmu 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 zdarnovaci obdobi, ve kterém k jejich ziskani doslo.

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

a) pouZije tyto prostfedky na obstarani viastni bytové potieby do konce
zdariovaciho obdobi bezprostiedné nasledujiciho po zdarnovacim obdobi, ve
kterém poplatnik tyto prostfedky ziskal, nebo

b) pouzil ¢astku odpovidajici ziskanym prostfedkum na obstarani viastni bytové
potfeby prfed jejich ziskanim, nejdfive vS8ak ve zdariovacim obdobi
bezprostfedné predchazejicim zdariovacimu obdobi, ve kterém poplatnik tyto
prostredKy ziskal.

(4) Nedojde-li ke splnéni podminky pro osvobozeni pfijmu spocivajici v pouZiti
ziskanych prostfedk( na obstarani vlastni bytové potfeby, je tento prijem prijmem
podle § 10 ve zdariovacim obdobi bezprostiedné nasledujicim po zdariovacim
obdobi, ve kterém poplatnik prostfedky ziskal.“

Dle nové pravni Upravy zakona o danich z pfijm0 platné od 1. ledna 2021 doslo
k rozSifeni 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 pfijm0, pokud nebude naplnén Casovy test 10 let mezi
nabytim vlastnického prava k nemovité véci a jejim prodejem, avSak poplatnik
pouzije ziskané prostiedky na obstarani vlastni bytové potfeby ve zdarnovacim
obdobi bezprostfedné predchazejicim zdanovacimu obdobi, ve kterém poplatnik tyto
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prostfedky ziskal nebo nejpozdéji do konce zdarnovaciho 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, ktera nezahrnovala
nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep, nebo komoru, osvobozené od dané dle § 4
odst.1 pism. a) zakona o danich z pfijm0, pokud nebylo naplnéno, ze poplatnik mél
v pfedmétné nemovité véci bydlisté nejméné po dobu 2 let bezprostiedné pred
prodejem, avSak poplatnik pouzil ziskané prostfedky na obstarani vlastni bytové
potieby.

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 potfeby nejpozdéji do 1 roku nasledujiciho po roce, v némz prostiedky pfijal;
prijem byl osvobozen i v pfipadé, ze prostiedky byly vynaloZeny na obstarani vlastni
bytové potfeby v dobé 1 roku pred jejich obdrzenim. Poplatnik mél povinnost tuto
skutecnost oznamit spravci dané do konce zdanovaciho obdobi, ve kterém financni
prostfedky pfijal.

Navrh fesSeni:

Pravni uprava v § 4 odst. 1 pism. v) zakona o danich z pfijmu 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 také pfijeti pfijmu z prodeje nemovité véci, u které nebude
naplnén 10-lety Casovy test mezi nabytim vlastnického prava k nemovité véci a jejim
prodejem, av8ak poplatnik pouzije ziskané prostfedky na obstarani vlastni bytové
potieby.

Dochazi vS8ak kprodlouzeni |hity pro oznameni spravci dané obdrzeni
osvobozeného pfijmu dle § 4 odst. 1 pism. a) a pism. b) zdkona o danich z pfijma.
Pavodni lhdta do konce zdanovaciho obdobi, ve kterém byly finanéni prostfedky
pfijaty, je prodlouzena do Ihity pro podani danového pfiznani za zdarnovaci obdobi,
ve kterém k ziskani finan¢nich prostfedku doslo.

5. Zaver
Dovolujeme si pozadat o vyjadfeni nazoru Generalniho finan€niho feditelstvi k vyse

uvedenym dil¢im zavéram/navrhim feSeni a souCasné navrhujeme tyto zavéry
vhodné publikovat.

Komora daiiovych poradcti CR Strana 24z 29



27.1.2021 Koordinaéni vybor 01/21

PRISPEVEK UZAVREN BEZ ROZPORU KE DNI 27. 1. 2021
DPH

571/27.01.21 Uplatnovani DPH u kompenzace za nespotfrebovany material

Predkladaji: Ing. Vaclav PacCesny, danovy poradce C. osv. 2987
Ing. Aneta Sejvlova, danovy poradce €. osv. 5570

Pouzité zkratky:

SDEU - Soudni dvar Evropské unie
ZDPH - zakon €. 235/2004 Sb. o dani z pfidané hodnoty

1. Ugel prispévku

Cilem tohoto pfispévku je vyjasnéni a sjednoceni vykladu ve véci uplatnéni DPH
v situaci, kdy je prfedmétem dané kompenzace ze strany zakaznika za
nespotfebovany material pfi ukonceni vyrobniho procesu.

2. Popis situace

Vyrobce zbozi (dale jen ,Prodavajici“) zajistuje pro zakaznika (dale jen ,Kupuijici“) na
zakladé kupni smlouvy vyrobu a dodani vyrobki na zakladé detailni specifikace
vyrobku Kupujicim. Kupujici specifikuje nejen vyrobek, ale i zakladni vyrobni postup
a komponenty, ze kterych se ma vyrobek smontovat (vyrobit). Prodavajici je na
zakladé kupni smlouvy povinen se predzasobit materialem tak, aby dostal
pozadavkum Kupujiciho na dodani vyrobkl v €ase i v kvalité. V navaznosti na vyvoj
poptavky po vyrobku na trhu se Kupujici mize rozhodnout vyrobu objednaného
vyrobku ukoncit. V disledku takového rozhodnuti Kupujiciho vSak muaze
Prodavajicimu zlstat nespotfebovany material na skladé. Tento material je jak pro
Prodavajiciho, tak pro Kupujiciho dale nevyuZzitelny a dochazi bud k jeho prodeji pod
nakupni cenou tfeti osobé, nebo k jeho fyzické likvidaci. Prodavajici ma z kupni
smlouvy povinnost pokusit se material nejprve prodat na trhu. Kupujici je dle kupni
smlouvy zavazan kompenzovat Prodavajicimu rozdil mezi nakupni a prodejni cenou
tohoto materialu. Material, ktery se nepodafi prodat, se zlikviduje. Tento likvidovany
material zustava ve vlastnictvi Prodavajiciho, nedochazi k pfevodu vlastnickych prav
na Kupujiciho. Kupujici se v kupni smlouvé zavazuje uhradit Prodavajicimu
kompenzaci za zlikvidovany material ve vySi nakupni ceny zlikvidovaného materialu.
Pfedmétem tohoto pfispévku je otazka, jakému dafovému rezimu DPH tato
kompenzace za nespotifebovany material (zlikvidovany nebo prodany pod nakupni
cenou treti osobé) podléha.

3. Pravni stav

3.1. Komunitarni tprava
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Konkrétné uvedenou situaci se SDEU nezabyval, Ize vSak vychazet z ustalené
judikatury v oblasti kompenzacnich plateb u poskytovani sluzeb pfi jejich
pred€asném ukonceni Ci jejich nevyuziti (C- 295/17 MEO; C-250/14 Air France-KLM).

Rozhodnutim SDEU v pfipadu C-295/17 MEO soud konstatoval zdanéni uplat
souvisejicich s pfed€asnym ukoncenim smluvniho vztahu z dlivodu na strané klienta
bez ohledu na to, zda vnitrostatni pravo posuzuje tyto uplaty jako nahradu sSkody Ci
smluvni pokutu. Dulezita je pfima souvislost Uplat za pfed€asné ukonéeni smlouvy
S poskytnutym pInénim.

Rozhodnutim SDEU v pfipadu C-250/14 Air France-KLM soud konstatoval zdanéni
uplat za letenky v pfipadech, kdy cestujici letenky nevyuzil.

V navaznosti na dfive uvedena rozhodnuti SDEU dovozujeme, Ze kompenzace
nespotfebovaného materialu je pfedmétem dané. Je vSak otazkou, zda se jedna o
samostatnou sluzbu, nebo to ma byt soucasti ceny za dodani zbozi (vyrobka).

3.2.Vnitrostatni uprava
Predmét dané

V ustanoveni § 2 ZDPH jsou taxativhé vyjmenovany c&innosti, jez jsou pfedmétem
dané. Cinnosti, které nejsou uvedeny v tomto ustanoveni, nejsou predmétem dané.
Pfedmétem dané tedy napfiklad neni ani nahrada Skody nebo smluvni pokuta. Dle
ustanoveni § 2913 zakona €. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik v pfipadé poruseni
povinnosti plynoucich ze smlouvy je povinna jedna strana nahradit druhé strané
Skodu vzniklou porusenim smlouvy. Domnivame se, Ze v tomto pfipadé se nejedna
0 poruseni povinnosti plynoucich ze smlouvy, jelikoZ smlouva danou situaci dopfedu
prfedjima, Cili se nejedna o nahradu Skody ani smluvni sankci, ktera by nebyla
pfedmétem dané, a naopak kompenzace nespotfebovaného materialu je pfedmétem
dané.

Kompenzace nespotiebovaného materialu jako poskytnuti sluzby

Prodavajici se zavazal mit k dispozici urCitou uroven skladové zasoby materialu a
strpét likvidaci nespotfebovaného materialu nebo jeho prodej pod nakupni cenou treti
osobé pfi ukonCeni vyrobniho programu. Kupujici se naopak zavazal k uhradé
(kompenzaci) nakladu souvisejicich s nespotfebovanym materialem. Dle ustanoveni
§ 14 odst. 1 pism. d) ZDPH se poskytnutim sluzby rozumi také zavazani se
k povinnosti zdrzet se urcitého jednani nebo strpét urcité jednani nebo situaci.
Kompenzaci nespotfebovaného materialu Ize povazovat za samostatné pinéni, které
je poskytnutim sluzby a v navaznosti na toto zaclenéni odvozovat konkrétni rezim pro
zdanéni s ohledem na registraci k dani z pfidané hodnoty Kupujiciho a dalSi
podminky ZDPH (poskytnuti sluzby v tuzemsku, do EU ¢&i do tfeti zemé).

Kompenzace nespotrebovaného materialu jako soucast uplaty dodavanych
vyrobku

V navaznosti na § 36 odst. 1 ZDPH je zakladem dané vse, co jako uplatu obdrzel
nebo ma obdrzet platce za uskuteCnéné zdanitelné pinéni. Otazkou je, zda Ize
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povazovat kompenzaci nespotfebovaného materialu za navySeni ceny puvodniho
plnéni dodani vyrobku (zbozi) a pfistoupit v souladu s § 42 odst. 1 pism. f) ZDPH
k opravé zakladu dané za dodané vyrobky (zbozi) prostfednictvim opravného
danového dokladu (vrubopisu). Pokud ano, je dalSi otazkou, jak postupovat pfi
stanoveni zakladu dané a pfifazeni hodnoty nespotfebovaného materialu jednotlivym
puvodnim plnénim dodani vyrobkl (zbozi) a jejich rezimu DPH v pfipadech, kdy
napfiklad néktera pIlnéni byla zdanitelnym dodanim zbozi v tuzemsku a jina
osvobozenym dodanim zbozi do EU Ci vyvozem zbozi. Pfedpokladame, ze v tomto
pfipadé Ize aplikovat ustanoveni § 36 odst. 9 ZDPH, kdy se pro uskute¢néna plnéni
stanovi celkova cena, ktera zahrnuje dodani zbozi s rGznymi sazbami dané, pfipadné
osvobozena plnéni od dané, zaklad dané se pro jednotliva zdanitelna pInéni stanovi
v pomérné vySi odpovidajici poméru cen urenych podle pravnich predpisu
upravujicich ocenovani majetku jednotlivych plnéni k celkovému souctu téchto
urCenych cen. V praxi se toto ustanoveni aplikuje zejména pfi pfevodu nemovitych
VEci.

Kompenzace ztraty z prodeje materialu

Pokud se pfi ukon€eni vyrobniho programu podafi nespotfebovany material prodat
externim zajemcim o tento material (tfetim osobam), Kupujici v souladu se svym
zavazkem z titulu kupni smlouvy uhradi Prodavajicimu kompenzaci ve vySi rozdilu
mezi kupni a prodejni cenou tohoto materialu, nebot’ v téchto pfipadech zpravidla
dochazi k prodeji materialu vyrazné pod jeho nakupni cenou. Pokud by tato
kompenzace nebyla povazovana za samostatné plnéni (sluzbu), ani za souc¢ast ceny
prodanych vyrobk(, nabizi se varianta, aby tato kompenzace byla pfipoCtena
k zakladu dané za prodany material a zdanéna ve stejném rezimu DPH, ve kterém je
zdanovan samotny prodej tohoto materialu tfeti osobé.

Sluzba nebo zbozi?

Uplaty spojené s ptedéasnym ukon&enim sluzby, & Uplaty spojené s nederpanim
objednané sluzby, jsou v navaznosti na vySe uvedenou judikaturu SDEU povazovany
z pohledu DPH za dodani této sluzby. Zde se nabizi pouZiti analogie s vySe
zminénym feSenim sluzeb také na pfipad dodani zbozi, tzn. ze kompenzace za
zlikvidovany material placené podle kupni smlouvy by mély byt soucasti ceny
(zakladu dané) za prodej vyrobkl. Vzhledem k tomu, Ze vySe této kompenzace je
znama az po ukonceni vyrobniho programu, tedy az poté, co byly vSechny vyrobky
jiz dodany, znamenalo by to dodate¢né navySeni ceny vyrobkd (vystaveni
vrubopisu).

Je vSak otazkou, zda je mozné k této analogii mezi uplatou spojenou s pred€asnym
ukoncenim sluzby a kompenzaci za zlikvidovany material na zakladé kupni smlouvy
na dodani vyrobkl (zbozi) vibec pfistoupit, zda odlisné definice plnéni v pfipadé
sluzeb a zbozi takovou analogii umoZznuji nebo naopak vylucuiji.

Definice plnéni pro pfipad dodani zbozZi a poskytnuti sluzby se lisi. Zatimco pfi
dodani zbozi je plnéni definovano samostatné pro kazdy jednotlivy pfipad dodani
zbozi, definice plnéni pfi poskytnuti sluzby je vyrazné SirSi povahy a jedno pInéni
muze byt u sluzeb napfiklad poskytovano kontinualné nékolik dni, mésicu, Ci let.
Pficemz definice toho, co je povazovano za sluzbu, je rovnéz pomérné Siroka
(vS8echny €innosti, které nejsou dodanim zbozi, v€etné vécného bfemene, zavazani
se k povinnosti zdrzet se ur€itého jednani, strpét urcité jednani ¢i situaci, ...).
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S ohledem na vySe uvedené se domnivame, zZe na rozdil od vySe zminénych judikatd
u sluzeb nelze vySe popsany pfipad kompenzaci za nespotfebovany material
automaticky pfifadit k ,hlavnimu® pIlnéni podle kupni smlouvy, tedy k pfedchozim
dodavkam vyrobku (zbozi), a proto by mél byt povaZzovan za samostatné pinéni
sluzbového charakteru.

4. Zaver

Navrhujeme pfijmout sjednocujici vyklad ve smyslu vySe uvedeného, aby byla
zajisténa alesponn minimalni pravni jistota vyrobcl pfi zdafiovani kompenzaci za
nespotfebovany material ze strany zakaznika.

Stanovisko GFR

GFR k uvedenému uvadi, Ze prispévek je velmi obecny a neobsahuje jasny zavér,
co viastné predkladatelé navrhuji, a jak by mélo byt k danému pfipadu pfistoupeno.

Predné je nutné zduraznit, Ze Soudni dvir EU myj. stanovil, Ze pokud jde o hodnotu
smiluvnich ujednani v ramci kvalifikace plnéni jako zdanitelného pinéni, je tfeba
pfipomenout, Ze zohlednéni hospodafské a obchodni reality je zakladnim Kritériem
pro pouZiti spolecéného systému DPH (v tomto smyslu viz rozsudek C-653/11 Newey,
bod 42 a citovana judikatura).

Déle je nutné uvést, Ze z judikatury Soudniho dvora EU vyplyva, Ze dodéani zboZi
nebo poskytnuti sluzby ,za uplatu“ ve smyslu ¢l. 2 odst. 1 pism. a) a c) smérnice
2006/112/ES pfedpoklada pouze existenci primé souvislosti mezi dodanim zboZi
Ci poskytnutim sluzby a protiplnénim skutecné obdrzenym osobou povinnou k dani.
Takova pfima souvislost existuje, pokud je mezi poskytovatelem a prijemcem pravni
vztah, v ramci néhoz jsou vzajemné poskytnuta plnéni, pficemz odména obdrzena
poskytovatelem predstavuje skutecnou protihodnotu sluzby poskytnuté prijemci
(v tomto smyslu viz napf. rozsudek C-283/12 Serebryannay vek, bod 37 a citovana
judikatura). Z predloZzenych okolnosti prispévku mj. plyne, Ze mezi Prodavajicim
a Kupujicim existuje pravni ujednani (vztah) na dodani zboZzi, které vyZaduje urcitou
mirou pfedzasobeni Prodavajicim, pricemz existuje smluvni ujednani, které reSi
nasledky toho, pokud tyto zasoby zistanou nespotiebovany (takové ujednani je
realné ekonomicky zduvodnitelné). ,Likvidace” takovych zasob dle pfispévku mize
nastat formou prodeje nespotfebovanych zasob a finanéni kompenzaci do pofizovaci
hodnoty zasob, nebo formou faktické likvidace zasob, pricemz Kupujici i v tomto
pfipadé toto kompenzuje Prodavajicimu. Smluvni ujednani stanovi odménu
pro Prodavajiciho od Kupujiciho za sluzbu likvidace® zasob a nezaleZi, jakym
zpusobem bude nakonec provedena, zda formou prodeje pod kupni cenou nebo
fyzickou likvidaci (dale jen sluzba ,likvidace®). Za téchto okolnosti se ma za to, Ze
Jsou splnény podminky poskytnuti sluzby za uplatu.

V tomto ohledu je jesté nutné zduraznit, Ze sluzbu likvidace neni mozné povaZovat
za sluzbu poskytnutou dle § 14 odst. 1. pism. d) ZDPH tedy za zdrZzeni se /strpéni
urcitého jednani nebo situace. Z informaci poskytnutych v prispévku se v zasadé
Jjedna o sluzbu ve smyslu § 14 odst. 1 véty prvni ZDPH. Prodavajici se v tomto
ohledu ni¢eho nezdrzuje nebo netrpi urcitou situaci.
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