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Nemovitosti v daňové a účetní praxi
1. Obecně právní pohled na nemovitosti a stavby
Abychom dokázali v účetní a daňové praxi správně nakládat s nemovitostmi, musíme znát obecné právní principy, které se jich týkají. A musíme také zvládnout důležité pojmy. Tím nejdůležitějším pojmem je „věc“. Základní pohled na něj nám dává občanský zákoník (dále OZ), který s ním pracuje. Pojem „věc“ může mít, řekněme, lidový význam. V tomto smyslu „věcí“ asi většina lidí myslí to, na co si může sáhnout, pohnout s tím – např. židle. Nás ale musí zajímat obsah tohoto pojmu v právním smyslu. Český právní řád definici věci neobsahuje, nicméně právní teorie pod tímto termínem rozumí hmotné předměty, které jsou ovladatelné a slouží potřebám lidí. Pouze to, co je věcí v právním smyslu, může být předmětem právních vztahů. Kromě té srozumitelné židle sem tedy patří i ovladatelné přírodní síly (např. elektřina) nebo zvířata. Řešíme-li ale nemovitosti, tak nás absence definice „věci“ naštěstí nemusí mrzet. OZ totiž věci dělí na dvě skupiny: na věci movité a nemovité, přičemž definice nemovitých věcí je naštěstí jasná, viz §119: „Věci jsou movité nebo nemovité. Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.“. Pozemkem přitom budeme rozumět část zemského povrchu, a co to je stavba spojená se zemí pevným základem rozebereme dále. Dá se z toho tedy dovodit: co je věcí, a zároveň není nemovitostí, je věcí movitou.
Dalším důležitým pojmem je „součást věci“. Umět rozlišovat, co je součástí věci a co je samostatnou věcí, je v daňové a účetní praxi velmi důležité. Např. do oken pronajaté budovy nájemce svým nákladem zabuduje mříže. Máme tyto mříže brát jako samostatnou věc (a třeba je dát nákladů), nebo jako součást budovy a řešit její technické zhodnocení (dále TZ)? Komu ty mříže budou patřit, a kdo je tudíž oprávněn je případně odpisovat? Platí totiž, že když se něco stane součástí věci, tak to patří majiteli věci – ne tomu, kdy vynaložil náklady na tuto změnu. Co je součástí věci (tudíž patří stejnému majiteli, kterému patří celá věc), najdeme v §120 OZ: „Součástí věcí je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by se tím věc znehodnotila. Stavba není součástí pozemku.“. Rozhodnout o tom, co je a co není součástí věci, je leckdy obtížné. Nikdo by neměl pochybovat o tom, že lustr je součástí budovy, protože jeho případným oddělením se budova částečně znehodnotí (nebude plně použitelná v noci). Ale co třeba s tou mříží? Co s klimatizací nebo elektronickým zabezpečovacím systémem? Na to nejsou jednoznačné odpovědi, přičemž rozhodnutí má dalekosáhlé účetní, daňové, ale i občanskoprávní důsledky (problém vlastnictví). Přitom k rozhodování nemáme jinou právní oporu, než výše uvedený strohý §120 OZ! Zde ale účetním přicházejí na pomoc pokyny daňové správy. Problematiku součásti staveb řeší Pokyn GFŘ-D-6 ve svém komentáři k §26 a k příloze č.1 zákona o daních z příjmů (dále ZDP). Jen pro zajímavost, pokyn zmíněné mříže řeší jako součást budovy.
Součástí pozemku jsou také porosty, např. keře, pole, lesy. Z pohledu účetního a daňového ale máme jednu výjimku. Pokud tento porost splní technické podmínky „pěstitelského celků trvalých porostů“, tak ačkoliv budou tyto porosty občanskoprávně stále součástí pozemku, tak nám vznikne fikce samostatného odpisovaného majetku. Úprava porostů, s výjimkou výsadby pěstitelského celku, je v účetnictví i daních nákladovou položkou.
Trochu příbuzným, ale jiným pojmem je „příslušenství věci“. To, co má být příslušenstvím nějaké jiné věci, je do značné míry volitelné majitelem věci (není to objektivně dané), viz §121 OZ: „Příslušenstvím věci jsou věci, které náleží vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány.“. Z definice můžeme vyčíst, že příslušenstvím nějaké věci může být jen to, co je rovněž samo věcí. Musí tam být vztah hlavní a vedlejší věci – vnímejme to v obecném lidovém pojetí, nehledejme tam záludnosti. Další podmínkou je, že hlavní věc i ta věc, která má být příslušenstvím, má stejného vlastníka. A poslední podmínka je subjektivní a způsobuje onu volitelnost: majitel obou věcí se rozhodl, že ty dvě (tři, čtyři…) věci budou trvale užívány společně. Typickým příkladem bude rodinný domek, který je hlavní věcí, a jeho příslušenstvím bude plot, bazén, samostatně stojící garáž, altánek, studna apod. Důležitost zvládnutí tohoto pojmu vyniká v DPH, protože dle §48 a §48a zákona o DPH platí v řadě případů snížená sazba i na výstavbu příslušenství. Na pomoc nám opět přichází daňová správa, která v roce 2008 vydala pokyn k aplikaci DPH ve stavebnictví. Zde se pomocně dočteme, co daňová správa považuje za příslušenství. Opět ale zdůrazňuji: není jiné závazné právní opory pro rozlišování příslušenství, než zmíněný §121 OZ.
V definici nemovitosti je použit pojem „stavba“. Budeme zde mluvit o významu tohoto slova jako hmotného výsledku nějaké činnosti, ne ve významu výstavby. Co je stavba v tomto smyslu najdeme v §2/3 stavebního zákona (z.č. 183/2006): „Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu.“. Z této definice ale často nebudeme moudří, je příliš obecná, bez jasnějších obrysů. Když někdo postaví dům, tak nikdo nebude pochybovat o tom, že vznikla stavba. Ale co když někdo položil zámkovou dlažbu, aby vzniklo zpevněné stání pro několik aut? Je to stavba či není? Navíc zde připomínám, že ZDP považuje za hmotný majetek veškeré stavby bez ohledu na jejich cenu. Účetní předpisy rovněž. Pokud tedy tou zámkovou dlažbou vznikla stavba, jejíž cena je např. 20.000 Kč, tak je nutno ji zařadit do odpisové skupiny a odpisovat. A naopak, pokud to není stavba, tak i kdyby byla její cena nad 40.000 Kč, tak by to byla nákladová položka.
I zde ale máme k dispozici pomůcku z dílny daňové správy. V souvislosti s novelou zákona o dani z nemovitostí vydalo Generální finanční ředitelství (dále GFŘ) v listopadu 2011 stanovisko k této dani od roku 2012. Je zde velmi jednoznačně včetně příkladů popsáno, že stavbou ve smyslu stavebního zákona může být jen dostatečně složité stavební dílo, k jehož zbudování jsou potřeba odborné znalosti. Na příkladu se ve stanovisku uvádí, že stavbou není, když se rovnou na zem či na podloží z písku položí panely či dlaždice. Mnou zmíněná mozaiková dlažba tedy může i nemusí být stavbou – záleží na tom, co je pod těmi dlaždicemi, jak to je celkově složité stavební dílo. Tomu, kdo hledá hranici mezi stavbou a „nestavbou“ toto stanovisko GFŘ vřele doporučuji, je srozumitelné a poučné.
Zároveň je nutno upozornit na to, že nemovitostí jsou jen ty stavby, které jsou spojeny se zemí pevným základem. Co to je „pevný základ“ je opět dosti zamlžené. Ve většině případů nebudeme mít problém: např. dům určitě stojí na „pevných základech“, kterými je spojen s hlubšími částmi země, aby jeho stabilitu neohrozily mrazy. Ale co např. u zpevněných ploch, ohraničených obrubníky uloženými do betonového lože? Zde bylo zejména v minulosti mnoho nejasností, které způsobovaly potíže zejména při zdaňování daní z nemovitostí. Základním přístupem by mělo být stavební hledisko, zda je stavba posuzovaným základem jako celek připojena k zemi nebo ne. Např. budova má nosné zdi postavené na základech a tudíž se dá říci, že je budova jako celek pevným základem spojená se zemí. Ale zpevněná plocha, ohraničená obrubníky v betonovém loži, není jako celek betonovým ložem spojena se zemí. Onen beton zde nemá roli základu nesoucího stavbu, je to jen stabilizační prvek pro obrubníky, aby držely v nějaké poloze. Pro stěžejní část stavby – samotnou zpevněnou plochu – má toto betonové lože zanedbatelný význam. Proto se nejedná o stavbu spojenou se zemí pevným základem.
Posledním důležitým pojmem bude „terénní úprava“. Jeho obsah najdeme v §3/1 stavebního zákona: „Terénní úpravou se pro účely tohoto zákona rozumí zemní práce a změny terénu, jimiž se podstatně mění vzhled prostředí nebo odtokové poměry, těžební a jim podobné a s nimi související práce, nejedná-li se o hornickou činnost nebo činnost prováděnou hornickým způsobem, například skladovací a odstavné plochy, násypy, zavážky, úpravy pozemků pro zřízení hřišť a sportovišť, těžební práce na povrchu.“. Takže: terénní úpravy nejsou stavbou! Mají následně i jiný účetní a daňový režim, např. to nikdy nebude odpisovaný hmotný majetek. Jsou to jen úpravy povrchu pozemku, jsou to nákladové položky.
Na tomto místě musím povzbudit čtenáře, který asi vzdychá nad tím, že je vše nejasně ohraničeno, mlhavé, strohé… Problém s tou nejasností mají všichni: daňové subjekty, správci daně i soudy. Na položené otázky nejsou jednoznačné odpovědi a názory se navíc vyvíjejí v čase. Ve většině případů daňové subjekty, které vynaloží dostatečnou odbornou péči, problémy mít nebudou. A v těch sporných případech doporučuji jít se poradit s někým znalejším.

Pár vět je nutno věnovat katastru nemovitostí (dále KN). Některé nemovitosti se do něj zapisují a některé ne. Co se do KN zapisuje, je řešeno v §2 z.č. 344/1992 (katastrální zákon): pozemky, nemovité budovy, byty – jednotky, rozestavěné budovy. V KN se ale neevidují drobné stavby. V §2/3 jsou vyjmenovány druhy pozemků, jak se zapisují do KN: orná půda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty, lesní pozemky, vodní plochy, zastavěné plochy a nádvoří a ostatní plochy. Druh pozemku má význam při výpočtu daně z nemovitostí. Do KN lze zapsat i rozestavěnou stavbu. Nově vznikající stavba se stává novou věcí - rozestavěnou stavbou - v okamžiku, kdy je zřejmé technické a funkční uspořádání 1. nadzemního podlaží. Jinými slovy – když je rozestavěno asi do výšky 1m nad úroveň země. Rozestavěnou stavbu již je možné na základě vůle vlastníka zapsat do KN (není to ale povinnost) a lze jí potom třeba ručit za úvěr. Najdeme to v §2/1/e a §27/l.
Zápisy do KN řeší zákon o zápisech do KN č. 265/1992. Do KN se zapisuje vlastnické právo, zástavní právo, právo odpovídající věcnému břemeni a předkupní právo. Výpis z listu vlastnictví v KN je veřejnou listinou. Může o něj (za správní poplatek) požádat kdokoliv – nejen vlastník nemovitosti.

Převádí-li se vlastnictví (typicky prodej) k nemovitosti evidované v KN, dochází ke změně dnem vkladu do KN, viz §133/2 OZ, přičemž smlouva musí mít písemnou podobu - §46/1 OZ. Právní účinky vkladu ale vznikají ke dni, kdy byl návrh na vklad doručen katastrálnímu úřadu. Tady je docela kámen úrazu. Představme si, že je sepsána kupní smlouva na nemovitost a v prosinci je podán na KN návrh na zápis vkladu. Ten bude proveden v lednu dalšího roku. Komu tato nemovitost patří k 31.12. (významné pro účetnictví a daň z příjmů)? Komu patří 1.1. (významné pro daň z nemovitostí)? Odpověď na tyto dvě otázky není vůbec jednoznačná. Pokud se totiž budeme ptát 31.12., komu nemovitost tento den patří, tak musíme odpovědět, že původnímu majiteli. Ještě totiž nebyl proveden vklad do KN, tudíž vlastnictví nepřešlo. Pokud se ale budeme ptát v únoru dalšího roku, tak musíme konstatovat, že 31.12. již patřila novému majiteli: v lednu byl proveden vklad, tudíž přešlo vlastnictví a to ke dni podání jeho návrhu – tedy někdy v prosinci.
A jak má tedy účetní tuto nepříjemnou situaci vyřešit? Otázku kolem 31.12. vyřeší pomocí §56/8 vyhlášky č. 500/2002 (prováděcí vyhláška k zákonu o účetnictví), podle kterého se o změně bude účtovat ke dni podání návrhu na vklad. A problém vlastnictví k 1.1. řeší zákon o dani z nemovitosti v §13a/10. Podle něj podá daňové přiznání a nemovitost zdaní kupující, ale v pozdějším termínu.
Převádí-li se nemovitost neevidovaná v KN, nabývá se vlastnictví dnem účinnosti smlouvy - §133/3 OZ. Smlouva opět musí mít písemnou podobu.
Na závěr této části pojednání zmíním pár drobností. Kdo musí řešit věcná břemena, nechť se podívá na §151n  - §151p OZ. Koho zajímá zástavní právo, ať nastuduje §156 a následující OZ.

Z pohledu živnostenského zákona připomenu, že pronájem nemovitostí není živnost. Říká to §3/3/ah živnostenského zákona. Pronájem movitých věcí ano. Nemovitosti tedy lze pronajímat bez jakéhokoliv povolení a tyto příjmy se vždy zdaňují v rámci §9 ZDP.
A úplně nakonec uvedu několik důležitých zákonů, které se dále nemovitostí týkají:

· 116/1990 O nájmu a podnájmu nebytových prostor
· 72/1994 O vlastnictví bytů
· vyhláška MZe 456/2005 o seznamu katastrálních území a o průměrných cenách půdy pro účely DzN
· 151/1997 o oceňování majetku.
2. Daně týkající se nemovitostí včetně účetních souvislostí

V následujícím textu se budu věnovat postupně několika daním. U každé z nich ale vyberu jen některé zajímavé otázky, protože jinak by každý z nich mohla vydat na samostatný článek.
2.1. Daň z převodu nemovitostí

Předmětem této daně je dle §9 úplatný převod (nabytí majetku na základě vůle, např. koupě, dar) či přechod (nabytí na základě něčeho jiného, než vůle – např. dědictvím) vlastnictví k nemovitosti. Následné odstoupení od smlouvy nemá na původně vzniklou daňovou povinnost vliv. Předmětem daně je ale i převod či přechod nemovitosti v důsledku zajišťovacího převodu práva. Směna dvou nemovitostí je jedním převodem.
Za standardní situace je dle §8 poplatníkem převodce, nabyvatel je ručitelem. Jsou ale i zvláštní situace, kdy to je jinak a poplatníkem je nabyvatel, nebo převodce i nabyvatel současně.
Základem daně je při obvyklém převodu cena zjištěná znalcem (§10, §21/3,4) či cena sjednaná – a to ta vyšší. Dále zákon řeší v §10 zvláštní případy určení základu daně. Základ daně se zaokrouhluje na stovky nahoru - §17. Sazba daně je bez výjimek 3%, od roku 2013 se asi zvedne na 4%.
Vyjde-li daň pod 100 Kč, přiznání se podá, ale správce daně daň nepředepíše a daň se neplatí - §18/6. Přiznání se podává dle §21/2 ve lhůtě do konce třetího měsíce po měsíci, v němž byl zapsán vklad práva do KN. V této lhůtě je daň i splatná (§135/3 daňového řádu). Přiznání je nutno podat i v případě osvobození (osvobození se uplatní v tiskopisu přiznání), výjimkou je dle §21/6 situace, kdy převodcem je Česká republika.
Účtovat o dani z převodu budeme ke dni doručení smlouvy na KÚ zápisem 538/345 a to na základě již zmíněného ustanovení §56/7 vyhlášky č. 500/2002. Daňovým nákladem je ale tato daň až okamžikem zaplacení -  viz §24/2/ch ZDP.
Osvobození od daně z převodu je zakotveno v §20/3,6,7,8,9. Zajímavý je zejména §20/7, podle kterého je osvobozen první úplatný převod dosud neužívaných staveb, pokud je převodcem podnikatel, jehož předmětem podnikání je stavebnictví. Jedná se tedy typicky o situaci developerů. Správci daně podmínky osvobození přísně kontrolují, a na tuto situaci je několik judikátů.
2.2. Daň z nemovitostí

Daň z nemovitostí (dále DN) se dělí na daň z pozemků a daň ze staveb. Jedná se o daň „z nemovitostí“, proto se vyměřuje jen ze staveb nemovitých. Tím narážíme na jeden z velkých problémů minulosti, týkající se plošných staveb (parkoviště, manipulační plochy…). Jak jsem již vysvětlil výše, tyto plochy sice zpravidla jsou stavbami, ale asi až na vzácné výjimky ne nemovitými stavbami. Tyto stavby jsou jen „povrchovým ztvárněním pozemku“, jsou součástí pozemku, nejsou samostatnou věcí. Proto se v tomto případě měla a má platit DN z pozemků, která je výrazně nižší, než DN ze staveb. V řadě případů zde ale správci daně nutili platit poplatníky daň ze staveb. Problém vyplul na povrch zejména začátkem roku 2012, kdy se objevil nový fenomén – zpevněné plochy pozemků. I v materiálech GFŘ se totiž jednoznačně konstatuje, že tyto plochy nejsou nemovitými stavbami a má se z nich platit daň z pozemků, od roku 2012 bohužel radikálně zvýšená. Doporučuji ale všem poplatníkům daně, aby se do minulosti přesvědčili, zda platili u zpevněných ploch daň z pozemků (ne ze staveb) a na roky 2010 a 2011 lze případně podat dodatečná přiznání. 
2.2.1. Pozemky
Předmětem daně jsou pozemky na území ČR vedené v KN. Některé pozemky nejsou předmětem daně (§2/2 ZDN), např. zastavěný pozemek v půdorysu stavby. Některé pozemky jsou od DN osvobozeny (§4). Stanovení základu daně a sazby daně není zcela jednoduché a navíc k tomu potřebujeme znát koeficient dle §6/4 (závisí na velikosti obce), přičemž obce jej mohou upravit svojí vyhláškou - §6/4/b, takže si při výpočtu nevystačíme jen se zákonem.

Velikou novinkou je od 2012 zavedení pojmu „zpevněná plocha pozemku“ v §6/5: „Zpevněnou plochou pozemku se v tomto zákoně rozumí pozemek nebo jeho část v m2 evidovaný v katastru nemovitostí s druhem pozemku ostatní plocha nebo zastavěná plocha a nádvoří, jehož povrch je zpevněn stavbou podle stavebního zákona bez svislé nosné konstrukce.“.

Je tedy nutno si uvědomit, že lidový pojem „zpevněná plocha“ se vůbec nemusí krýt se zákonným pojmem „zpevněná plocha pozemku“. Aby nějaká zpevněná plocha byla „zpevněnou plochou pozemku“, musí se nacházet na vyjmenovaném druhu pozemku, a navíc to zpevnění musí mít charakter stavby! A jak jsme si již vysvětlili v pojednání o stavbách, tak stavbou např. nejsou položené panely do písku. Dalo by se tedy zobecnit, že „zpevněná plocha pozemku“ je podmnožinou zpevněných ploch a jen povrchním pohledem na nějakou zpevněnou plochu nejsme zpravidla schopni určit, zda se jedná zároveň o „zpevněnou plochu pozemku“. Opětovně vřele doporučuji pročíst stanovisko GFŘ k této problematice z listopadu 2011. Nová sazba daně u těchto ploch se použije tehdy, pokud je tento pozemek používán k podnikání nebo v souvislosti s podnikáním. GFŘ vydalo v lednu 2012 ještě jedno stanovisko k této novince a dle něj se nová sazba vztáhne i na pronajímatele těchto ploch.
2.2.2. Stavby
Předmětem daně jsou zkolaudované (nemovité) stavby na území ČR (§7). Rozestavěná stavba, byť je zapsaná do KN, není předmětem daně ze staveb. Některé stavby jsou od DN dle §9 osvobozeny. Osvobozeny nejsou nikdy nebytové prostory sloužící výlučně k podnikatelské činnosti - §9/4. Při částečném použití pro osvobozený účel se osvobodí poměrně - §9/2.
Základem daně je dle §10 výměra půdorysu nadzemní části stavby. U bytu a samostatného nebytového prostoru se výměra podlahové plochy vynásobí koeficientem 1,2 - §10/2 (zohledňuje se tím podíl na společných prostorách). Sazba daně je v Kč od 1 do 10 Kč a zvyšuje se o 0,75 Kč za každé další nadzemní podlaží. Konečný výpočet daně je ale opět komplikován několika koeficienty, které ani nemusíme vyčíst ze zákona.
2.2.3. Společné
Zdaňovacím obdobím je dle §13 kalendářní rok. Při stanovení DN se vychází se ze stavu k 1.1. (§5, §10) a ke změnám se nepřihlíží (§13). Poplatníkem bývá až na výjimky majitel.

Přiznání se podává do 31.1. zdaňovacího období, přičemž místně příslušným správcem daně je ten, v jehož obvodu leží zdaňovaná nemovitost. Nepodává se ale, pokud již dříve bylo podáno a nedošlo ke změnám okolností rozhodných pro vyměření daně - §13a/2. Správce daně DN vyměří ve výši poslední známé daňové povinnosti a to k 31.1. Dojde-li ke změnám, musí poplatník podat do 31.1 nové přiznání (nebo dílčí přiznání). V dílčím přiznání se uvedou jen změny. Při změně některých okolností dle §13a/2 se dílčí přiznání nepodává a nový výpočet provede sám správce daně. Je zavedena praxe, že správci daně posílají poplatníkům složenky k úhradě DN, byť jim to zákon neukládá.
Daň je splatná u zemědělců a rybářů ve 2 splátkách do 31.8 a 30.11., u ostatních také ve 2 splátkách, ale do 31.5. a 30.11. Nepřesáhne-li daň 5.000 Kč, je splatná najednou do 31.5. - §15/2. Daň pod 30 Kč u jednoho správce daně se neplatí (§15/3), přiznání se ale podává. 
Daň je správné zaúčtovat hned k 1.1. (nejpozději k 31.1.), protože podle stavu k tomuto dni se daň musí za kalendářní rok zaplatit: 345/532. Z pohledu daně z příjmů je DN účinná až ke dni zaplacení.

2.3. Daň z příjmů

Daň z příjmů je velmi rozsáhlá a vysvětlovat zde všechny souvislosti s nemovitostmi nelze. Připomenu tedy spíše některé zajímavosti.

§4 ZDP rozebírá různé situace, kdy mají fyzické osoby osvobozeny různé typy příjmů. Osvobození příjmů z prodeje nemovitostí najdeme v §4/1/a, §4/1/b a §4/1/u. Je potřeba pečlivě číst text zákona a správně otestovat splnění podmínek osvobození. Jednou z podmínek osvobození je doby držby nemovitosti. Dříve byl spor u počítání lhůt pro osvobození u parcel rozdělených na nové parcely. Rozdělením parcely na menší se běh lhůty pro osvobození nepřerušuje, najdeme to v §4/2.

V případě, že je nemovitost ve společném jmění manželů (dále SJM), a je využívána jedním nebo oběma manžely pro jejich podnikání, tak do obchodního majetku (dále OM) ji vkládá jen jeden z manželů. Náklady spojené s touto nemovitostí – pokud ji užívají oba - si ale mohou rozdělit. Příjmy z prodeje takové nemovitosti zdaňuje ten z manželů, který ji měl v OM, vše najdeme v §7/9. Příjmy z pronájmu plynoucí v rámci SJM zdaňuje jen jeden z manželů – mohou si vybrat který (§9/2). Na tomto místě připomínám, že pokud má být pronajata, či dokonce prodána nemovitost nacházející se v SJM, tak na smlouvách by měli být uvedeni oba manželé, aby následně nebylo možné tyto smlouvy zpochybňovat – viz §145 OZ (je to hlavně zájem nájemce). Potíže mohou nastat tehdy, pokud nastanou rozpory mezi manžely, kteří si začnou naschvál komplikovat život, ale mohou ho tím ztrpčit i nájemci.
Jiná je situace u příjmů z pronájmu nemovitostí ve spoluvlastnictví – zde platí §11. Tyto příjmy lze rozdělovat i v jiném poměru, než jsou spoluvlastnické podíly, ale jen na základě písemné smlouvy mezi spoluvlastníky. Náklady v takovém případě nelze uplatnit formou paušálu a podíly příjmů a výdajů se sobě musejí rovnat.
Příjmy z pronájmů nemovitostí vložených do OM jsou zdaňovány podle §7. Za jiných okolností se jedná o příjem dle §9. Pozor na postup při přefakturacích služeb spojených s nájmem – ty zpravidla do příjmů a nákladů nevstupují, říká nám to pokyn GFŘ-D-6 ve svém komentáři k §9 ZDP. Je to pro poplatníky výhodný přístup, zejména tehdy, pokud chtějí uplatnit náklady paušálem.
Příjmy z převodu nemovitostí jsou příjmem podle §10 – pokud ale nebyly v okamžiku prodeje v OM (potom by se jednalo o příjmy dle §7). Považují se dle pokynu GFŘ-D-6 za jednotlivý druh příjmů, a nelze z něj dle §10/4 dosáhnout ztrátu. Při převodu pozemků je nákladem vstupní cena jen do výše příjmů z prodeje (§24/2/t), a to i tehdy, jedná-li se o transakci v rámci §7.
Jen letmo zmíním problematiku nepeněžních plnění nájemce, kterými nájemce provádí změnu na pronajaté nemovitosti. Může se jednat jak o opravy, tak o TZ. Nastává zde řada variant situací: pronajímatel dal/nedal souhlas ke změně, nájemce je/není smluvně zavázán k opravám, pronajímatel se zavázal/nezavázal k úhradě výdajů na tyto změny na stavbě, výdaje se započtou/nezapočtou do výše nájemného, TZ hned zvedlo/nezvedlo VC u pronajímatele, TZ odepisuje/neodepisuje nájemce, nájemce či pronajímatel vedou/nevedou PÚ… Až z přesného zadání vyplyne správné řešení, přičemž v ZDP mnoho jasných návodů nenajdeme. Pouze plnění nad rámec nájemného je řešen v §23/6, k ostatním situacím musíme přistoupit z pohledu obecných principů daně z příjmů. Na závěr odstavce připomenu, že nájemce může být povinován i k obvyklé údržbě jen na základě smlouvy, jinak to je zcela povinnost pronajímatele.
Zajímavým momentem je určení okamžiku zařazení do majetku. Účetně nám to řeší §7/11 vyhlášky 500/2002: „Dlouhodobým hmotným majetkem se stávají pořizované věci uvedené do stavu způsobilého k užívání, kterým se rozumí dokončení věci a splnění technických funkcí a povinností stanovených zvláštními právními předpisy pro užívání (způsobilost k provozu). Obdobně se postupuje v případě technického zhodnocení. Toto ustanovení se nepoužije v případě nabytých věcí, které před nabytím byly uvedeny do stavu způsobilého k užívání a nevyžadují montáž u nabyvatele.“. Zajímavá je poslední věta definice a dá se dobře využít u nemovitostí. Modelová situace: podnikatel koupí vybydlený dům s propadlou střechou, vytlučenými okny, nefungující elektroinstalací… Rozhodně se nejedná o dům, který by splnil první část definice (splňuje všechny funkce a povinnosti…). Má se tento dům zaúčtovat na účet pořízení, nutné opravy rovněž účtovat na tento účet a až po dokončení dům v ceně pořízení zvednuté o cenu oprav zařadit na účet staveb a začít odpisovat? Nebo jej hned při pořízení oné ruiny zaúčtovat na účet staveb, hned začít odpisovat a následné opravy účtovat rovnou do nákladů? Jsou to radikálně odlišná řešení. Právě s využitím poslední věty definice můžeme postupovat tou druhou cestou, pro poplatníky nákladově opět výhodnější. Ale pozor: musí se jednat skutečně o opravy, ne o TZ. A při rozsáhlém dodatečném stavebním zásahu se např. při rekonstrukci elektroinstalace jen málokdy vejdeme do opravy. Někdy se obtížně rozlišuje, co je oprava a co TZ. Oprava a TZ mohou na jedné nemovitosti probíhat i současně, ale ne v rámci jednoho „stavebně-montážního projektu“, viz judikát NSS 5 Afs 107/2008 – 49. Ten říká, že v rámci jednoho prováděného stavebně montážního projektu probíhá buď jen oprava, nebo jen TZ.
Zařazení majetku do užívání daňově řeší §26/10 ZDP. Je zajímavé, že daňová definice je téměř totožná s tou účetní, ale chybí v ní ona poslední věta. Nicméně autority daňové správy říkají, že daňový přístup je stejný, jako účetní. Potom nás nutně musí napadat, proč tedy obě definice nejsou zcela shodné. Ale to bychom asi chtěli příliš…
U zařazování nemovitostí se zmíním ještě o jedné významné věci. V kupní smlouvě často najdeme od právníků text: kupuje se nemovitost včetně příslušenství. Jednotlivé prvky příslušenství by ale měly být v účetnictví identifikovány a evidovány samostatně, bez ohledu na to, že v kupní smlouvě nejsou vyjmenovány. Někdy se může jednat i o věci v různých odpisových skupinách, např. budovy v 5. skupině a oplocení ve 4. skupině. Ale i kdyby se jednalo o shodnou odpisovou skupinu, tak je nutné jednotlivé věci tvořící příslušenství evidovat samostatně. Pokud se např. k bazénu, který tvoří příslušenství, bude dodělávat zastřešení, tak je nutno účtovat jen o TZ bazénu, a ne celého domu. A vytvářet soubor nemovitých věcí nelze, to je možné jen u movitých věcí, viz §26/2.
Jedna poznámka k vyřazení budov. Při vyřazení budovy demolicí z důvodu výstavby nové budovy vstoupí výdaje na demolici (včetně ZC demolované budovy) do vstupní ceny nové stavby, říká nám to §47/1/f vyhlášky 500/2002. Výjimkou je pouze situace, kdy demolice neprobíhá prioritně kvůli výstavbě nové budovy, ale v důsledku živelné pohromy, byť se bude stavět nová stavba. Tuto výjimku najdeme v pokynu GFŘ-D-6.
A zcela nakonec pasáže k daním z příjmů připomenu, že nemovitost nemusí být jen odpisovaným majetkem, ale může být i zásobou. A pokud poplatník vede daňovou evidenci, tak vlastně dá pořízení takové nemovitosti rovnou do nákladů. Jen prokázat, že se opravdu jedná o zásobu, ne o užívaný majetek.
2.4. DPH

I na půdě DPH vyberu několik zajímavých okruhů, kde se snadno mohou dělat chyby. Dochází zde navíc dosti dynamicky ke změnám, které činí celou problematiku složitější.
V DPH platí pravidlo, že pokud se jedná o zdanitelné plnění, tak je musíme zdanit základní sazbou daně, ledaže z ní v zákoně najdeme výjimku. Právě ve stavebnictví (tedy služba dodání stavby) výjimky máme a najdeme je v §48 a §48a. §48 řeší změny na již existujících stavbách a není důležité, zda se jedná o stavby pro tzv. „sociální bydlení“. Jsou zde definice bytu, bytového domu a rodinného domu, kterých se snížená sazba může týkat. §48a se zabývá novovýstavbou a také změnami na stavbách pro sociální bydlení. Je zde definice těchto staveb, která je poměrně široká. Zvláště upozorňuji na definici bytového domu pro sociální bydlení, protože poněkud nelogicky nevadí, když v něm jsou komerční prostory, ale nesmí v něm být byt nad 120 m2. Domnívám se, že řešení změn na stavbách v obou ustanoveních je matoucí, a že by bohatě stačil text §48, protože jeho záběr je širší, než pasáž věnovaná změnám v §48a. Ta je potom nadbytečná a uživatelé zákona si zbytečně lámou hlavu nad jejím smyslem.
Výše jsme rozebírali dodání stavby, jinou situací je převod nemovitosti. U převodu – nestanoví-li výjimky jinak – se uplatní základní sazba. Výjimkou je převod staveb pro sociální bydlení, kdy se dle §48a/3 uplatní snížená sazba. Další výjimkou je ustanovení §56/1, podle kterého je převod všech staveb po uplynutí 3 let od první kolaudace osvobozen. A podle následného §56/2 je vždy osvobozen převod pozemků, s výjimkou tzv. stavebních pozemků. Za první kolaudaci se považuje první kolaudace pro aktuální způsob užívání stavby. V zákonu to sice bohužel nenajdeme, ale takový je výklad autorit daňové správy. Uvažuje se o tom, že od roku 2013 by plátci měli mít možnost se tohoto osvobození vzdát obdobně, jako tomu je u pronájmu nemovitostí dle §56/4.
Zajímavostí, kterou se nedočteme v zákoně, je aplikace tzv. hlavního a vedlejšího plnění. Uplatňování tohoto principu vyplývá jen z judikatury Evropského soudního dvora, a tudíž nemusí být každému plátci či správci daně jasné. Co to je hlavní a vedlejší plnění? Je tady určitá analogie s hlavní věcí a jejím příslušenstvím. Hlavním plněním pro účely DPH je cíl celého plnění. Vedlejší plnění není samostatným cílem plnění a jen zlepšuje využití hlavního plnění, přičemž se pro ně použije sazba dle hlavního plnění. Uvedu příklad. Stavební firma buduje rodinný domek, plocha 200 m2, takže použije sníženou sazbu. Dále buduje plot okolo domku, který bude příslušenstvím, a tudíž se dle §48a rovněž použije snížená sazba. Firma bude mít subdodavatelskou firmu na položení zámkové dlažby od vrátek v plotě k domovním dveřím. Jakou sazbu použije tento subdodavatel při fakturaci stavební firmě? Buduje příslušenství? Ne, protože ten chodníček není samostatnou věcí (není to nemovitá stavba), proto nemůže být příslušenstvím domku, nevejde se tedy do §48a, tudíž musí subdodavatel použít základní sazbu. Stavební firma bude následně fakturovat investorovi. Při své fakturaci ale již dílo nebude nijak dělit a použije pro celou dodávku sníženou sazbu, protože dodávka chodníčku je vedlejším plněním ke stavbě domku. Každého musí napadnout: a kde je hranice pro určení, že se jedná o dvě samostatná plnění, nebo o hlavní a vedlejší plnění? Není to jednoduché, zabývají se tím soudy. Např. podle rozsudku Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 13. 1. 2011, čj. 31 Af 49/2010-43 není vztah architektonického návrhu a samotné stavby vztahem hlavního a vedlejšího plnění, každé má být zdaněno DPH samostatně.
Jednoduchou věcí je u služeb spojených s nemovitostí určit místo plnění. U převodu nemovitostí to je dle §7/6 místo, kde nemovitost leží, u služeb spojených s nemovitostí jím je dle §10 místo, kde nemovitost leží. Problémem může být jen určení okruhu služeb, které se považují za „služby vztahující se k nemovitosti“. V §10 najdeme několik vyjmenovaných příkladů, typicky realitní nebo ubytovací služby, ale je řada situací, kde to moc jasné není.
Daň se dle zákona přiznává buď ke dni přijetí platby, nebo k DUZP. Určit DUZP není vždy jednoduché a zrovna při převodu nemovitostí platí zvláštnost. Dle §21/4 nastane při převodu nemovitostí DUZP dnem předání nemovitosti nabyvateli do užívání, nebo dnem doručení listiny ve které je uvedeno datum právních účinků vkladu do KN, a to tím dnem který nastane dříve. I za situace, kdy se bude jednat o osvobozené plnění, je nutno je přiznat časově správně. A osvobozený pronájem je nutno dle §21/11 přiznávat nejpozději k 31.12. každého roku, má to dopad do správného výpočtu krátícího koeficientu dle §76. Zároveň ale pozor na §76/4/b, protože příležitostné pronájmy nemovitostí výpočet koeficientu neovlivní.
Záludným momentem může být u fyzických osob vyřazení stavby z OM. Vyřazení se z pohledu DPH posuzuje jako převod nemovitosti, viz §13/4/a, §13/5. Jedná-li se o takovýto převod, který není dle §56/1 osvobozen, musí se zdanit a základ daně se určí dle §36/6/b. Bude-li osvobozen (to bude častěji), ale neuběhne-li testovací lhůta dle §78/3, musí se krátit původně uplatněný nárok na odpočet (§78/1). Samozřejmě jen tehdy, pokud kdysi při nákupu této nemovitosti nějaký odpočet uplatněn byl. Toto se vztahuje na DPH z pořízení nemovitosti a z pořízení TZ na této nemovitosti, oprav se to netýká. Přitom dle §4/3/d/4 a §78/5 platí, že TZ je samostatným DM. To znamená, že tříletá lhůta pro osvobozený převod běží pro nemovitost jako celek, počíná tedy běžet od první kolaudace, bez ohledu na následně provedená TZ. Ale jednotlivá TZ mají své samostatné lhůty pro testování úprav odpočtu DPH dle §78/3.
Uvedu příklad. Fyzická osoba pořídila nemovitost v roce 2005 a při jejím pořízení uplatnila plný odpočet (byla to novostavba používaná výhradně pro účely zdanitelných plnění). V červnu 2011 bylo na této nemovitosti dokončeno TZ a opět byl uplatněn plný odpočet. V roce 2012 majitel vyřadil nemovitost (samozřejmě včetně TZ, které je součástí této nemovitosti) z OM do soukromého užívání. V duchu §13/4/a se jedná o převod nemovitosti. Protože od roku 2005 uplynuly více než 3 roky, jedná se o osvobozený převod (nemovitosti jako celku, včetně TZ). Protože majitel užíval nemovitost pro zdanitelná plnění, zatímco převod bude osvobozený, dochází v duchu §78/1 ke „změně v rozsahu použití“ této nemovitosti. Tudíž se musí testovat, zda je nutno v posledním přiznání k DPH roku 2012 část DPH vrátit (jinými slovy, zda je plátce ještě ve lhůtě dle §78/3, nebo již ne). Co se týká přijatého plnění v podobě nákupu nemovitosti v roce 2005, tak tam byla lhůta pětiletá a již uplynula (v roce 2009). To znamená, že z pořízení nemovitosti se DPH vracet nebude. Jiná je situace u TZ pořízeného v červnu 2011. TZ se považuje pro účely §78 za samostatný majetek se samostatnou lhůtou, která je od dubna 2011 desetiletá. Zejména s oporou v §79 dojde majitel nemovitosti k tomu, že z tohoto TZ bude muset vrátit 9/10 původně uplatněného odpočtu (bude vykázána DPH na výstupu).
Ještě pár slov k pronájmu. Pronájem staveb a pozemků je od daně až na výjimky (§56/3 - např. garáže, krátkodobý pronájem) osvobozen. Je však otázka, co to je pronájem – dá se to splést s právem umístění či užití. Pronájmem je – opět v duchu evropské judikatury – právo užívat nemovitost obdobně, jako majitel. Pokud tedy někdo uzavře smlouvu na umístění antény na střechu, nápojového automatu na chodbu, nebo na hodinu užívání tělocvičny (čili nesmí s užívanou nemovitostí nakládat volně, ale jen přísně určeným způsobem), tak byť mohou být tyto smlouvy nadepsány jako „nájemní smlouva“, tak pro účely DPH se nejedná o osvobozený pronájem, ale o zdanitelnou službu.
Zcela samostatným a rozsáhlým problémem je uplatňování režimu přenesení daňové povinnosti ve stavebnictví. To už je ale opravdu zcela samostatné téma, mimo tento článek, který si kladl za cíl učinit celkový přehled právních základů a daňových zajímavostí a záludností spojených s nemovitostmi. Končím tedy konstatováním, že režim přenesení daňové povinnosti ve stavebnictví rozhodně mezi zajímavosti a královské záludnosti v DPH patří.
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