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This contribution is about tax duties which are from realization of hire relation, especially
from non-office space. This work solve the actual problems of czech economy, wich are based on
existing czech legal law.

Uvod

Pro spravné rozhodovani danovych poplatnikli a platct dani je nezbytnd znalost vSech
souvisejicich pravnich predpist. Jako velice diskutabilni a problémovou zalezitosti jsou najemni
vztahy versus dailové povinnosti.

Prozivdme obdobi, ve kterém dfive tzv. na§ spole¢ny majetek mé svého vlastnika. Kazdy
naklada se svym majetkem - zejména s vécmi, podle svého svobodného rozhodnuti, protoze je
vlastnikem véci. S véci vSak nakldd4 i ten, ktery ji nevlastni, ale dohodl se s vlastnikem
o nakladani s véci. Ze svobodného projevu viile, jako nezadatelného prava kazdé osoby vyplyvaji
na druhou stranu i povinnosti na platbach riznych dani.

Aby byla spravné pochopena problematika vSech dani u najmu, je tfeba mit na paméti, ze
je nutna znalost obecné zavaznych pravnich predpist.
1. Pravni predpisy a najem

Néjem je klasicky institut zdvazkového pradva. AZ novela obcanského zakoniku,
provedena zédkonem ¢. 509/1991 Sb. s ucinnosti od 1. 1. 1992 piinesla komplexni Gpravu ngjmu
a podnajmu.

Pravni uprava najmu:

Obdcansky zakonik:

- Prvni ¢ast: Obecna ustanoveni - Hlava ¢tvrta:
Pravni ukony ust. § 34 az 51

- Osma ¢ast: Zavazkové pravo - Hlava sedma: Najemni smlouva
Oddil prvni: Obecna ustanoveni § 633 az 670 (souvislost se zdkonem ¢. 116/1990 Sb.)
Oddil druhy: Najemné § 671 az 675 (souvislost se zakonem ¢. 116/1990 Sb.)
0Oddil treti: Skonceni najmu § 676 az 684 (souvislost se zdkonem ¢. 116/1990 Sb.)
Oddil ¢tvrty: Zvlastni ustanoveni o najmu bytu § 685 az 716

0Oddil paty: Najem obytnych mistnosti v zarizenich urcenych k trvalému bydleni § 717
az 718
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0ddil sesty: Podnajem bytu (¢asti bytu) § 719

Oddil sedmy: Ndajem a podnidjem nebytovych prostor § 720 (obecnd ustanoveni a pifima
souvislost se zak. ¢. 116/1990 Sb.)

Oddil osmy: Obecna ustanoveni o podnikatelském najmu véci movitych § 721 az 723
Obchodni zakonik:

- Cast tfeti: Obchodni zivazkové vztahy - Hlava druha:
Zvlastni ustanoveni o nékterych obchodnich zavazkovych vztazich
Dil IV.- Smlouva o koupi najaté véci § 489 - 496
Dil XV. - Smlouva o najmu dopravniho prostiedku § 630 - 637

2. O niajmu obecné

Pro tadné plnéni vSech danovych povinnosti je vhodné, aby vstoupily do naseho
podvédomi uvedena ustanoveni. Jinak mtze dafovy poplatnik a platce dané, byt neumysing,
kratit danové piijmy.

Z mého osobniho ndzoru na najem a podnajem nebytovych prostor si pozorny ctenar
da do souvislosti 1 obdobné najmy jinych véci.

ProtoZe je najem a podnajem nebytovych prostor upraven jedinym ustanovenim v § 720
zékona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, je tento vztah upraven zvlastnim zékonem a tim je zak.
¢. 116/1990 Sb., o0 najmu a podniajmu nebytovych prostor ve znéni zak. ¢. 403/1990 Sb.,
¢. 529/1990 Sb., €. 229/1991 Sb., ¢. 540/1991 Sb. Tento zakon ma jako specialni pravni norma
vzdy prednost. Pouze v piipad¢, Ze jim urcitd otdzka neni upravena, je nutno uzit obecna
ustanoveni o ndjemni smlouvée - § 663 az 684 Obcanského zakoniku, piipadné obecna ustanoveni
§ 34 az 51 Obcanského zakoniku - o pravnich tikonech.

Dovolim si pfipomenout, ze ustanoveni Obcanského zakoniku o ndjemni smlouvé plati
zasadné 1 pro najem pozemki, nebot’ tento druh nadjmu neni v Obc¢anském zékoniku, ani v jiném
pravnim piedpise upraven samostatn¢ a komplexné. Nekteré specifické okruhy, tykajici se ngjmu
pozemkd, jsou vSak upraveny v jinych pravnich ptedpisech, napt. zék. ¢. 229/1991 Sb.

Najemni smlouvou pronajimatel pfenechavd za Wplatu najemci véc, aby ji docasné
(ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral pozitky.

Pfedmétem ndjemni smlouvy mize byt jen véc, ktera je jednak zpusobild byt predmétem
obcanskopravnich vztahti (§ 118 ObcZ) a dale ke své povaze zplsobild k uzivani, resp. brani
uzitkl. Miize jit o véc movitou ¢i nemovitou, o véc jako celek i o jeji Cast.

V Gvodu jsou uvedeny soucasné pravni Upravy najmu, ale vime, Ze najem a podndjem
nebytovych prostor existoval pied rokem 1990, proto stru¢né piipomenuti, které¢ je velmi
vyznamné:

V minulost mistnosti, neslouZici k bydleni (souc¢asnost nebytové prostory) musi spliiovat dveé
podminky soucasng¢:

- rozhodnuti statniho organu o pridéleni mistnosti urcité osobé (ve spravnim fizeni),
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- uzavieni dohody o odevzdani a prevzeti mistnosti
(zejména na dohodu se nepamatovalo).

Pfedmétem castych soudnich spori o nijmu a podnijmu nebytovych prostor, jez
existoval pted rokem 1990, je nesplnéni obou podminek soucasné. Zavér sporu je rozhodnuti
o neplatnosti najmu. Je-li nijem neplatny, mam za to, Ze zaplacené najemné, ¢i predpis
niajemného neni vydajem (ndkladem) vynaloZenym k dosaZeni, zajiSténi a udrZeni
zdanitelnych piijma podle ust. § 24 zak. ¢. 586/1992 Sb., o danich z prijmi ve znéni pozd.
zmén. S neplatnosti nijmu mam soucasné pochybnosti o tom, Ze béZna tidrzba a obdobné
vydaje (naklady), které vynaloZil najemce v souvislosti s pfedmétem najmu, jsou pro ucely
dané z prijmi uznany jako vynaloZené na dosaZeni, zajiSténi a udrZeni zdanitelnych
pFrijmi. Z toho vyplyvaji dalSi pochybnosti v pripadé, Ze najemce je platcem dané z piidané
hodnoty. Neplatnost ndijmu ma vliv na skutecnost, Ze plaitce DPH nema narok na odpocet
dané, protozZe prijata zdanitelna plnéni nepouzil k dosaZeni obratu za sva zdanitelna plnéni,
byt’ soucasné spliiuje ustanoveni § 19 zik. ¢. 588/1992 Sb., o dani z pridané hodnoty ve
znéni pozd. predpisi.

Jak je zde uvedeno, musi byt véc pienechand za uplatu. Obcansky zakonik, ale ani
danové zakony neukladaji, ze by uplata musela byt v penéznim plnéni. Nepenézni - naturalni
plnéni mé svoje uskali, nebot’ neni-li pfedem vyjadieno v penézich, mohou nastat pochybnosti
o zpusobu jeho ocenéni. V budoucnosti se da ofekavat spor mezi najjemcem a pronajimatelem
a to zejména, jsou-li poskytovany sluzby nematerialniho charakteru. Casto ob& smluvni strany
chybuji pravé v piipadé naturalniho plnéni. U pronajimatele je naturalni pifijem pfedmétem dané
z ptijml (podle ust. § 3 odst. 2 a § 9, je-li fyzicka osoba; ptipadné ust. § 7, u pravnické osoby
podle ust. § 18 odst. 1 a podle spole¢nych ustanovenich § 23 odst. 6 ptip. 7 zdkona o danich
z ptijmil). U ngjemce 1 pronajimatele jsou naturalni plnéni, jsou-li platci dané z piidané hodnoty
pfedmétem dané podle ust. § 7 odst. 1 zdkona o dani z pfidané hodnoty. Nic na tom neméni
skutecnost, ze vlastnik inkasuje od jinych najemct najemné napt. 10 tis. K¢ ro¢né€, ale od
najemce poradenské firmy neinkasuje najem, protoze mu jsou poskytovany porady v hodnoté
10 tis. K¢ za rok. Na skutecnost, ze pronajimatel, ani najjemce z “hlediska piijmt statniho
rozpoctu® svym naturalnim plnénim rozpocet nekrati, neni bran zietel. Nebot' se na kazdého
z nich, jako na danovy subjekt, pohlizi oddélené. V nasem ptipad€ by u poradenské firmy mohly
byt zpochybnény vydaje (naklady), resp. jejich urcitd cast, protoze nebyly vynalozeny na
dosaZeni, zajiSténi a udrzeni zdanitelnych piijmt, pokud 10 tis. K¢ jako naturalni piijem
nepiiznavd, obdobné¢ muize byt zpochybnén narok na odpocet DPH. Daéle je nepfiznani
naturalnich pfijmi posuzovano, jako kraceni dan¢ a to u obou subjektii najemniho vztahu.

Dalsi podminkou najemniho vztahu obecné je to, Ze pfedmétem ndjemni smlouvy je véc,
ktera vzhledem ke své povaze je zpusobila k uzivani, resp. brani uzitkti. Proto uz jsou faktem
neslouzicich k bydleni, které byly vydany v restitucich osobam opravnénym. Stavalo se, ze byly
vydany trosky a torza nemovitosti, i€elove charakterizované napt. jako sklady, v lepSim ptipadé
napf. stiedisko praktické vyuky ucit, kulturni stiedisko apod. Restituent, vlastnik - pronajimatel
torza nemovitosti, resp. v soucasnosti torza nebytovych prostor, pronajme penéZznimu ustavu,
ktery poskytuje financni sluzby. Penézni ustav si napf. z torza byvalého hotelu na své naklady
provede upravu torza tak, aby nemovitost byla zplsobild k wuzivani. Nebo prondjem
zemedélského skladu osobé, kterd poskytuje pohostinské sluzby. Stalo se v praxi, ze
1 nejmenovanému statnimu organu, ktery je ministerstvem zmocnén k vykonu statni spravy, je
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pronajaté kulturni stiedisko. Zde uvedené piiklady jsou najmy véci, které k povaze véci nejsou
zpusobilé k danému charakteru uzivani. Najemce na své ndklady provadi rtizné Gpravy na
pronajaté véci, tak aby byla zptisobila k uzivani, ale k tomu je povinen obecné pronajimatel.

3. Dan z prijmu a najem

Nijemce nemiiZe pro ucely dané z piijmu uplatnit vydaje (niklady), které napf.
vynaloZil na upravu najaté véci (ze skladu), tak aby byla zpisobild k uZivani (na bistro),
protoZe nebyly vynaloZeny na dosaZeni, zajiSténi a udrZeni zdanitelnych prijmi (§ 24
zakona o danich z prijmi) a je-li plaitce DPH, nema narok na odpocet dané na vstupu,
protoze prijata zdanitelna plnéna nebyla pouzita k dosaZeni obratu ze sva zdanitelna plnéni
(§ 19 odst. 1 zadkona o dani z pfidané hodnoty).

Vidy se bude jednat o technické zhodnoceni (§ 33 odst. 2 zakona o danich z pFrijmi),
protoZe byly provedeny zasahy do majetku, které maji za nasledek zménu ucelu. Tim, Ze
ma byt pronajata véc zpisobila k uZivani, se domnivam, Ze technické zhodnoceni je
nepenéZznim prijmem vlastnika véci, ktery je predmétem dané z prijmi vlastnika. Vlastnik
pri uzavirani najemni smlouvy se dohodne s najemcem o tom, Ze najata véc (pr. nemovitost
garaZze motorovych vozidel) bude uZivina Kk urcitému ucelu (napf. provozovani
kosmetickych sluzeb). Pokud vlastnik na své naklady neupravi garaZze na podminky
provozu kosmetickych sluZeb (s rozhodnutim pfisluSnych orgini), pronajima véc, ktera
neni zpusobila k uzZivani a musi si byt védom toho, Ze zména ticelu je jeho nepenéZnim
prijmem. Nijemce, provozovatel kosmetickych sluZzeb nemiiZe uplatnit jako vydaje
(naklady) jako danovy odpis pro ucely dané z prijmia (§ 28 odst. 3 zakona o danich
Z prijmil). Zakon o danich z prijmu v§ak umozZiiuje, aby i ndjemce mohl provést technické
zhodnoceni na najatém majetku, které bude odpisovat najemce. Podminkou je pisemny
souhlas vlastnika, vlastnik si nezvysi vstupni cenu najaté véci (§ 28 odst. 3 zakona o danich
z prijmi). Pronajimatel si pii udéleni souhlasu musi uvédomit, Ze v pripadé ukonceni
najemniho vztahu, je zlistatkova cena technického zhodnoceni jeho nepenéZnim prijmem.
Je-li dohodnuto, Ze pii ukonceni najmu bude najata véc uvedena do piivodniho stavu ze
strany najemce, u najemce nebude vydajem (ndkladem) pro ucely dané z prijmu ziistatkova
cena technického zhodnoceni ani vydaje (naklady), které vynalozil na uvedeni véci do
puvodniho stavu.

4. DPH a najem

Dalsi podminkou je to, ze véc, kterd je predmétem najmu musi byt urcena individualne,
nebot’ po skonceni ndjmu mé najemce povinnost vratit tutéz véc.

Zde si dovolim odklonit se od osobniho nazoru k najmu nebytovych prostor, ale povazuji to za
velmi vyznamné. V praxi se setkdvam s tim, Ze jsou vlastnikem pronajaty véci, o které je obecné
znamo, Zze mu nebudou vraceny, ale budou vraceny jiné véci. Pro neznalé¢ho Ctenafe napf.:
“najmu‘ si hrst soli, kterd mi dosla? Pfi vraceni hrstky soli, byt’ vracim shodné mnozstvi, druh,
s nezaménitelnymi vlastnostmi, ale nevracim najatou sil, ale vypijcenou, nebot’ “najatd sal
byla zkonzumovéna. To znamend, Ze bude zpochybnén ndjem napt. stada zvitat (obvykle telata,
jalovice, dojnice), ndjem zasob (materidlu, nedokoncené vyroby - obvykle krmiva, osiva apod.).
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Zpochybnén bude tento najem, at’ uz je pro danové tcely pojat, jako proniajem souboru
zahrnujici zaroven movité a nemovité véci vyuZivané najemcem pro zajisténi prijmi po celé
zdanovaci obdobi jako celek (§ 28 odst. 2 zakona o danich z pFijmii); zpochybnén bude
narok na odpocet DPH za prijata zdanitelna plnéni (§ 19 odst. 1 zakona o dani z pridané
hodnoty) u nijemce. U pronajimatele je tento vztah predmétem dané z pridané hodnoty
jako naturalni plnéni (§ 7 odst. 1 zakona o dani z pridané hodnoty) a dale dochazi ke zméné
vlastnického prava ( § 2 odst. 1 pism. a) zakona o dani z pfidané hodnoty). V zpochybnéni
najemniho vztahu se bude vychazet i v ust. § 2 odst. 7 zak. ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani
a poplatkii ve znéni pozd. predpisii, nebot’ skutecny stav véci neni najem, ale pujcka.

Néjem se liSi od pijcky, jejimz pfedmétem jsou véci uréené druhové, k nimz vypujcitel
nabyva vlastnické pravo, a je povinen vratit véci t€éhoz druhu a mnozstvi.

Najemné se nesmi slutovat s dalsim plnénim. Casto je v ndjemném zahrnuta spotieba
el. energie, plynu a to v rozporu s Obcanskym zakonikem, ale 1 dal§imi zdkonnymi Upravami
pfedpisi. Znovu mohou nastat pochybnosti u niajemce o tom, Ze vydaje za nijemné
(v€. jiného plnéni) - naklady nebyly vynaloZeny na dosaZeni zajisténi a udrZeni zdanitelnych
prijmi (§ 24 zidkona o danich z pFijmi). Doporucuji, aby v ptipadé prodeje (thrady za
el. proud) bylo postupovano podle zék. ¢. 222/1994 Sb., o podminkéch podnikéani a vykonu statni
spravy v energetickych odvétvich a o Statni energetické inspekci, protoze k prodeji el. energie
1 kdyz je spotteba ndjemci pouze prefakturovana, je nutny souhlas vyrobce, jinak je i toto
v rozporu se zakonem. Ale i kdyz je sjedndno najemné a oddélené v souladu s obecné zavaznymi
pravnimi piedpisy pirefakturace spotieby el. energie, dalsi plnéni jako uklid spolecnych prostor,
vodné, sto¢né, odvoz odpadkil apod., je nutné, aby pronajimatel znal dafiové pojmy a povinnosti.
Pronajimatel - platce DPH v pripadé najmu, u kterého je den uskutecnéni zdanitelného
pInéni den, ktery je uveden ve smlouvé. Jedna se o dil¢i pIlnéni, tzn. Ze se povaZuje za
uskuteénéné zdanitelné plnéni nejpozdéji poslednim dnem v kalendainim roce. Uvadi se
tedy v poslednim dafiovém prizniani k DPH za kalendarni rok ( ust. § 9 odst. 3 zdkona
o dani z piidané hodnoty). V pripadé, Ze najemce je platcem DPH a pronajimatel do 30 dnii
ode dne uzavieni smlouvy oznamil finanénimu tradu, Ze najem podléha dani (§ 30 odst. 4
zakona o dani z pridané hodnoty), DPH odvadi nejpozdéji za prosinec, ¢i IV. ¢tvrtleti.
Zdanovani najemného z nebytovych prostori musi kaZzdoro¢né oznamit finanénimu uradu
do 31. ledna nastavajiciho kalendairniho roku.

Neni-li najemce platcem DPH, je najem nebytovych prostor od DPH osvobozen (§ 30 odst. 3
zakona o dani z pridané hodnoty) a je nutné podle dne uskutecnéni zdanitelného plnéni
najemného provést ipravu odpoctu dané za prijata zdanitelna plnéni (§ 20 zikona o DPH).

Poskytovani jinych plnéni (sluZeb), které nejsou najmem, jsou opakovanym plnénim,
je pro pronajimatele den uskute¢néni zdanitelného pIlnéni posledni den zdanovaciho obdobi
(kazdy meésic, nebo ctvrtleti). Pro najemce je nutné, aby si uvédomil, zda danovy doklad
nebyl vystaven pred dnem zdanitelného plnéni, protoZe nenastalo zdanitelné plnéni, nema
narok na odpocet DPH v pripadé, Ze mu jsou vyuctovany sluzby souvisejici s najmem
predem napr. uZ v lednu jako celoro¢ni poskytovani sluzeb.

Velmi vyznamny je pfedmét najmu jako nebytové prostory. Ve smyslu zakonné tpravy je
pojem nebytovych prostor vymezen:
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- mistnosti nebo soubory mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu urceny k jinému
ucelu nez k bydleni,

- byty, u kterych byl udé€len souhlas k jejich uzivani k nebytovym ucelim.
5. Stavebni predpisy a jejich vliv na najem a dané

Z ust. § 85 Stavebniho zakona vyplyva, Ze stavbu lze uzivat jen k ucelu uréenému
v_kolauda¢nim rozhodnuti, pop¥. stavebniho povoleni. Zmény ve zplUsobu uzivani stavby,
v jejim provoznim zafizeni, ve zplsobu nebo podstatném rozsifeni vyroby jsou piipustné po
pfedchozim ohlaseni stavebnimu tfadu, ktery o nich rozhodne nebo nafidi nové kolaudacni
fizeni.

Je v z4jmu nijemce, aby byl sezndmen s rozhodnutim stavebniho ufadu po kolaudaci,
ze které¢ho zjisti tCel stavby. Pii jeho podnikatelskych aktivitich musi pifevazovat Cinnost, ktera je
v souladu s ucelem stavby - tj. rozhodnuti o kolaudaci. Vydaje (naklady), které najemce
vynalozil z divodu zmény tcelu stavby nejsou vynaloZeny na dosaZeni, zajiSténi a udrZeni
zdanitelnych prijmi (§ 24 zidkona o danich z prijmii), nema narok na odpocet DPH za
prijata zdanitelna plnéni, protoZe je nepouzil ve prospéch svych zdanitelnych plnéni (§ 19
odst. 1 zakona o dani z pridané hodnoty).

Zcela shodné pochybeni vydajii (nadkladii) a odpoctu DPH je v ptipad¢, kdy je sjednan
jako najem nebytovych prostor napt. ndjem pudy, sklepu apod., protoze ze zdkona vyplyva, Ze
nebytovymi prostory nejsou piislusenstvi k bytu ani spolecné prostory. (Jak Casto byly na zaklade
najemni smlouvy sjednany najmy: z piidnich prostor - kancelare poradenské firmy, ze sklepnich
prostoril - vindrna, z prostoru pro détské kocarky - kadetnictvi, z prostoru pro kola - mandlovani
pradla, ze susarny na pradlo - maloobchod, z pradelny - rehabilitace a maséaze atd.)

U bytd, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym ucelim, je souhlas
casov¢ omezeny.

Ze zakona vyplyva, aby najemni smlouva obsahovala predmét najmu, ucel najmu, vysi
a splatnost najemného a zpiisob jeho platby. Nejde-li 0 nijem na dobu neurcitou, musi se
ucastnici dohodnou také na dobé, na kterou se najem uzavira.

Jednim z vypovédnich divodii pro pronajimatele je uzivani v rozporu se smlouvou.
Zvlastni ztetel je nutny u doby sjednani ndjemniho vztahu, doba neni kvantitativni, ale vzhledem
k pfedmétu najemni smlouvy i pronajimatele, resp. v€ku najemce.

Je nutné se zminit o tom, Ze mistnosti uréené k provozovani obchodu a sluzeb
(stavebné urcené k tomuto ucelu) maji zvlaStni pradvni rezim, tzn., Ze je lze pronajimat
s predchozim souhlasem organu obce (§ 3 odst. 2 zak. ¢. 367/1990 Sb., o obcich ve znéni pozd.
zmen). Lze doporucit, aby predchozi souhlas (pred uzavienim najemni smlouvy) obce byl udélen
formou rozhodnuti podle zak. ¢. 71/1967 Sb., o spravnim fizeni.

Pronajimatel je povinen podle ust. § 5 odst. 1 zékona nejen odevzdat nebytovy prostor
najemci ve stavu zpusobilém ke smluvenému nebo obvyklému uzivani, ale je povinen v takovém
stavu nebytovy prostor svym nakladem udrzovat a také zabezpecovat fadné plnéni sluzeb, jejichz
poskytovani je s uzivanim spojeno. Tato Giprava se nékdy v praxi pocituje jako nespravedliva
vuci pronajimateli.. Nelze ovSem piehlizet uvozujici ndvéti citovaného ustanoveni, které dava
moznost, aby se Ucastnici smlouvy dohodli jinak, napft. tak, Ze ndjemce provede urcité stavebni
upravy na svij naklad (§ 58 odst. 3 Stavebniho zakona).
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Jsou-li stavebni upravy takto dohodnuty a pokud nedosahly porizovaci ceny vice nez
K¢ 40 000, jsou u niajemce vydajem (niakladem), ktery byl vynaloZen na dosaZeni, zajiSténi
a udrZeni zdanitelnych piijmi (§ 24 zakona o danich z piijmi) a je moZné prip. uplatnit
odpocet DPH za prijata zdanitelna plnéni (§ 19 zikona o dani z pridané hodnoty). Je-li
¢astka vynaloZena na stavebni upravy vyssi nez 40 000 K¢, je toto technickym zhodnocenim
(§ 33 odst. 1 zdkona o danich z prijmi), vydajem (ndkladem) jsou odpisy technického
zhodnoceni; podminkou je pisemny souhlas vlastnika - § 28) a je moZnost uplatnit odpocet
DPH za prijata zdanitelna plnéni. Technické zhodnoceni resp. cena porizeni se sleduje
u konkrétniho majetku. Jinymi slovy, jsou-li nap¥. dva nijemci a provede-li kaZzdy z nich
upravy za K¢ 20 000,50, nemiZe byt tato hodnota vydajem (niakladem), protoZe technické
zhodnoceni véci (na budové) ¢ini K¢ 40 001,00.

Pti dohod¢ o stavebnich upravach je nutné pamatovat na moznost odchyleni zakonné
povinnosti odevzdat po skonceni najmu nebytovy prostor ve stavu, v jakém byl najemcem
prevzat.

Odevzdani nebytovych prostor v¢. stavebnich tiprav v§ak znamené u pronajimatele,
Ze zistatkova cena stavebnich tprav je predmétem dané z prijma (§ 3, § 10 a piip. § 18
odst. 1 zakona o danich z prijmi), u niajemce ziistatkova cena stavebnich uprav neni
vydajem vynaloZenym na dosaZeni, zajiSténi a udrZeni zdanitelnych prijmi (§ 24 odst. 2
pism. b) bod 2 zidkona o danich z pFijmi, protoZe majetek nebyl prodan ani zlikvidovan);
pokud od kolaudace nebo uskutecnéni stavebnich dprav uplynulo vice nez dva roky, je od
DPH osvobozeno (§ 30 odst. 2 zakona o DPH), jinak zdanitelné plnéni a odvod DPH (§ 2
odst. 1 pism. a) - dochazi ke zméné vlastnického prav a § 7 odst. 1 zakona.

Vzhledem k tomu, Ze pronajimatel pfenechdva nebytovy prostor “jinému®, tj. najemci,
1ze dovodit, Ze pronajaty prostor ma pravo uzivat pouze najemce. Tzn., zZe toto pravo nevznika ze
spole¢ného najmu manzell, nebot’ ndjem je upraven zvlaStnim zdkonem (zdk. ¢. 116/1990 Sb.).
Aby se ptedeslo sporiim, Ize doporucit, aby ndjemni smlouva obsahovala, Ze vymezené prostory
budou uzivat: manzelka, pfip. zaméstnanci, zékaznici apod.

Zmény na véci je ndjemce opravnén provadét jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu
nakladu s tim spojenych mulze nijemce pozadovat jen v piipadé, ze se k tomu pronajimatel
zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak, je oprdvnén pozadovat thradu nékladi az po skonceni
najmu po odecteni znehodnoceni zmén, k némuz doSlo v disledku uzivani véci. Dal-li
pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k thrad¢ naklad, miize najemce pozadovat po
skon€eni najmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci (§ 667 odst. 1 Obcanského
zékoniku).

Odevzdani nebytovych prostor v€. zmény na véci v§ak znamena u pronajimatele, Ze
zistatkova cena tzv. zmén na véci je predmétem dané z piijma (§ 3, § 10 a prip. § 18 odst. 1
zakona o danich z pFijmi), u nijemce zustatkova cena “zmén na véci® neni vydajem
vynaloZenym na dosaZeni, zajiSténi a udrZeni zdanitelnych prijmu (§ 24 odst. 2 pism. b) bod
2 zakona o danich z pFijmi, protoZe majetek nebyl prodan ani zlikvidovan); pokud od
kolaudace nebo uskutecnéni stavebnich uprav uplynulo vice nez dva roky, je od DPH
osvobozeno (§ 30 odst. 2 zakona o DPH), jinak zdanitelné plnéni a odvod DPH (§ 2 odst. 1
pism. a) - dochazi ke zméné vlastnického prava § 7 odst. 1 zdkona). Oprava neni zména na
véci. Pronajimatel by mél zvazit sviij souhlas, ale i najemce by si mél uvédomit, Ze investice
do zmény véci miiZe byt po ¢ase zmarenou investici.
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Provede-li ndjemce zmény na véci bez souhlasu pronajimatele, je povinen po skonceni
najmu uvést véc na své naklady do ptivodniho stavu (§ 667 odst. 2 ObcZ).

U najemce vzhledem k dikci zakona nebudou vydaje na zmény na véci vynaloZeny
na dosaZeni, zajiSténi a udrZeni zdanitelnych prijmi, ani formou odpisii; odpocet DPH za
prijata zdanitelna plnéni nelze uplatnit.

Néjemce je povinen ozndmit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu potieby oprav, které
ma _provést pronajimatel. (§ 668 odst. 1 Ob¢Z). Protoze provadét opravy najaté véci je
povinen pronajimatel, nelze povinnost preniSet na nijemce. Vydaje vynaloZené na opravy
najemcem nejsou vynaloZeny na dosaZeni, zajiSténi a udrZeni zdanitelnych prijmi; narok
na odpocet DPH za prijata zdanitelna plnéni nidjemce nema. Pokud pronajimatel vydaje
vynaloZené niajemcem na opravu najaté véci zdani dani z pfijmi jako naturalni (nepenéZni)
prijem podle ust. § 23 odst. zikona o danich z pFijmi, jsou u najemce vydaje (naklady)
vynaloZené na opravu uznany pro ucely dané z prijmi. Ale narok na odpocet DPH dale
neni.

Opravami_se odstranuje castecné fyzické opotiebeni nebo posSkozeni za tucelem
uvedeni do piredchoziho nebo provozuschopného stavu.

Prévni tpravy ndjemného pfipousti i jinou Uplatu najemného nez penézni.
Samoziejmé, Ze musi byt dohodnuta ¢astka ndjemného s tim, Ze ndjemce uhradi ndjem nepenézni
formou - opravou, stavebni tipravou apod. najaté véci.

U nijemce vydaj za takto dohodnutou opravu, stavebni upravu apod. je vynaloZen
na dosaZeni, zajiSténi a udrZeni zdanitelnych p¥ijmi, kdy musi mit na zreteli v jaké
soustavé vede ucetnictvi (nékdy i ¢asové rozliSeni), vydaj (ndklad) je za niajemné, prestoZe
miZe byt charakterem technické zhodnoceni. Najemce v§ak nemuZe uplatnit odpocet DPH
za prijata zdanitelna plnéni (§ 2 odst. 1 pism. a) - dochazi ke zméné vlastnictvi — zakon
o DPD). Pronajimatel ma piijmem, ktery podléha zdanéni dani z prijmi, s ohledem na to
v jaké soustavé vede tucetnictvi (nékdy i ¢asové rozliSeni) naturdlni plnéni nijemce tj.
hodnota opravy, stavebnich uprav apod. (§ 23 zakona o danich z prijmi).

Technickym zhodnocenim se pro ucely zdkona o danich z p¥ijmi rozumi vzdy
vydaje na dokoncéené nastavby, pristavby a stavebni upravy, rekonstrukce a modernizace
majetku (doplnim, Ze tedy i majetku drobného hmotného, jehoZ vstupni cena neprevysila
¢astku K¢ 40 tis.), pokud u jednotlivého majetku prevysily ¢astku K¢ 40 tis.

Rekonstrukei se pro ucely zikona o danich z prijmi rozumi zasahy do majetku,
které maji za nasledek zménu jeho ticelu nebo technickych parametri.

Modernizaci se pro ucely zikona o danich z pFijmi rozumi rozsireni vybavenosti nebo
pouzitelnosti majetku.
Pravni Gpravy neomezuji najemce, aby provaddl udrzbu najaté véci. UdrZbou se
zpomaluje fyzické opotiebeni, ptedchazi jeho nasledkiim a odstranuji drobnéjsi zavady.
Vydaje (naklady) vynaloZené na udrzbu najaté véci jsou na dosaZeni, zajiSténi
a udrZeni zdanitelnych pFrijmi; ndjemce miiZe v souladu s § 19 zikona o DPH uplatnit
odpocet DPH.
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6. Vlastnictvi a nijem

Neposlednim tuskalim je vlastnictvi najaté véci. Doporucuji, aby nebylo podcenovano.
Casté je, ze napt. manzelka restituci nabyla nemovitost po rodi¢ich, manzel podnikatel provadi
upravy, opravy apod. Manzelka je vlastnikem, majetek neni ve spoleCném jméni manzell
a proto usporadat vztahy ndjemni smlouvou. Ale i pravnické osoby se nékdy mylné domnivaji, Ze
jsou vlastniky nemovitosti.

Pokud je véc ve spoluvlastnictvi napt. dvou osob, z nichz jedna s véci naklada, nemuze ji
druhy spoluvlastnik najmout véc, protoze vlastnictvi k jedné shodné véci. Obdobné manzelg¢,
maji-li véc v SJIM, nemiiZze jeden po druhém z manzelli poZzadovat ndjemné za to, ze spole¢nou
vec uziva, nebo z ni bere uzitky.

Pro ucely dané z prijmi by niajemné nebylo vynaloZeno na dosaZeni, zajiSténi
a udrZeni zdanitelnych piijmi. ProtoZe nedochazi ke zméné vlastnictvi, nelze nap¥. uplatnit
odpocet DPH za prijata zdanitelna plnéni, ktera poskytl spoluvlastnik, nebo jeden
z manZelu.

Opakem je stav, kdy véc je napt. ve spoluvlastnictvi 3 osob, podily na majetku jsou 3/10;
3/10 a 4/10. Osoba, ktera na 4/10 spoluvlastnického podilu dohodne najemni smlouvu a sama ve
svij prospéch inkasuje najemné. I tato skute¢nost miize byt divodem neplatnosti najemni
smlouvy (trzni princip spoluvlastnictvi, kdy rozhoduje nadpolovi¢ni vétSina
spoluvlastnikii). Zbyvajici spoluvlastnici mohou mit doméienou dan z pfFijmi z duvodu
nepriznani a nezdanéni prijmi, ani nevi, Ze dle jejich majetkovych podili se déli pFijmy
podléhajici zdanéni.
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