Informace ke zméné vyse limitu dhrnné ¢astky urokd, o které se
snizuje zaklad dané z titulu aroku zaplacenych ve zdanovacim
obdobi z uvéru pouzitych na financovani bytovych potieb ze vSech
uveérd poplatniku v téze spole¢né hospodarici domacnosti

Zakonem ¢&. 386/2020 Sb., kterym se zruSuje zakonné opatieni Senatu €. 340/2013 Sh., o dani
z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdé&jSich pfedpist, a méni a zrusuji dalsi souvisejici
pravni predpisy (dale jen ,zakon &. 386/2020 Sb.“), doslo v Casti druhé tohoto zakona
s Uc¢innosti od 1. ledna 2021 ke zméné zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni
pozdéjSich predpist (dale jen ,zakon o danich z pFijmu®).

Novelizovana byla (viz Cl. Ill zdkona &. 386/2020 Sb.) mimo jiné ustanoveni tykajici se
moznosti uplatnéni urokd z avérl pouzitych na financovani bytovych potreb jako nezdanitelné
¢asti zakladu dané z pfijmu fyzickych osob. Kromé prfesunuti definice ,bytové potreby”
z ustanoveni § 15 odst. 3 zakona o danich z pfijmd do nového ustanoveni § 4b zakona
o danich z pfijmu dochazi s ucinnosti od 1. 1. 2021 ke snizeni limitu vySe urokd, které Ize
uplatnit v ramci spoleéné hospodarici domacnosti jako nezdanitelnou ¢éast zakladu
dané z 300 000 K& na 150 000 K¢, kdyz predposledni véta ustanoveni § 15 odst. 4 zakona
0 danich z pfijmu s G€innosti od 1. 1. 2021 zni ,Uhrnna &astka drokd, o které se sniZuje zaklad
dané podle odstavce 3 ze vSech uvéru poplatnik( v téze spoleéné hospodarici domacnosti,
nesmi pfekrocit 150 000 K¢.*

S uvedenou Upravou souvisi dale prechodna ustanoveni €. 3 a &. 4 uvedena v Cl. IV zakona
¢. 386/2020 Sb., dle kterych:

» 3. Na uroky zaplacené ve zdariovacim obdobi z uvéru ze stavebniho spofeni, z hypote¢niho
uvéru poskytnutého bankou a z uvéru poskytnutého stavebni sporitelnou nebo bankou
v souvislosti s uvérem ze stavebniho spofeni nebo s hypote¢nim Gvérem pouZitych na
financovani bytové potreby podle § 15 odst. 3 pism. a) aZ g) zakona ¢. 586/1992 Sb., ve
znéni ucinném prede dnem nabyti ucinnosti ¢l. I, obstarané pred 1. lednem 2021 se pouziji
§ 15 odst. 3a 4, § 38k odst. 5 pism. e) a § 38/ odst. 1 pism. b) aZz g) zéakona ¢. 586/1992 Sb.,
ve znéni uéinném prede dnem nabyti uc¢innosti ¢l. Ill.

4. Na uroky zaplacené ve zdariovacim obdobi z tvéru ze stavebniho sporeni, z hypotecniho
uvéru poskytnutého bankou a z uvéru poskytnutého stavebni spofitelnou nebo bankou
v souvislosti s tvérem ze stavebniho spofeni nebo s hypotec¢nim tvérem vynalozenych na
splaceni uvéru nebo zaptjcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potreb
uvedenych v § 15 odst. 3 pism. a) az g) zakona ¢. 586/1992 Sb., ve znéni ucinném prede
dnem nabyti ucinnosti ¢l. Ill, obstaranych pred 1. lednem 2021 se pouZiji § 15 odst. 3 a 4,
§ 38k odst. 5 pism. e) a § 38/ odst. 1 pism. b) aZ g) zakona ¢. 586/1992 Sb., ve znéni u¢inném
prede dnem nabyti uc¢innosti ¢l. Ill.*

V souvislosti s vySe uvedenou zménou zakona o danich z pfijmu vyvstaly otazky aplikace nové
a puvodni Upravy zakona o danich z pfijm0, a to zejména ve vztahu k vymezeni pojmu
,2obstarani bytové potieby“ a aplikace nové pravni Upravy, tj. snizeni Castky pro moznost
uplatnéni urokl z avérl pouzitych na obstarani bytové potfeby v ramci spole¢né hospodafrici
domacnosti na 150 000 K¢&.

Zcela zasadni pro aplikaci § 15 odst. 4 zakona o danich z pfijmd ve znéni G€inném od
1. 1. 2021 (tj. zda se pouzije ,nova“ nebo ,plvodni“ vySe limitu Urok() je posouzeni otazky,
kdy k obstarani bytové potreby financované z konkrétniho uvéru dochazi, a to ve vztahu
k rlznym druhim bytovych potfeb vymezenych s ucinnosti od 1. 1. 2021 v § 4b zakona
o danich z pfijma.



Pokud k obstarani bytové potfeby financované z uvéru dojde pred 1. 1. 2021, bude podle vySe
citovanych prechodnych ustanoveni nadale aplikovana puvodni Uprava a odecist od zakladu
dané tak bude mozné ro¢né v ramci jedné spole¢né hospodafici domacnosti zaplacené uroky
v uhrnné vysi 300 000 K¢&. Pokud k okamZiku obstarani bytové potfeby financované z uvéru
dojde v dobé od 1. 1. 2021, pak bude mozné odecitat ve zdanovacim obdobi Uroky pouze do
vySe 150 000 K¢&.

Obstaranim bytové potfeby se pfitom rozumi okamzik naplnéni zakonnych defini¢nich znaku
jednotlivych druhli bytové potfeby uvedenych v zakoné o danich z pfijmu (dosavadniho znéni
§ 15 odst. 3 resp. nového ustanoveni § 4b odst. 1 zakona o danich z pfijmu) a splnéni dalSich
podminek stanovenych v § 15 odst. 4 zakona o danich z pfijmu, nikoliv véak okamzik
uzavieni uvérové smlouvy!

Splnéni podminek prokazuje poplatnik v praxi spravci dané (pfipadné platci dané) tim, ze bude
disponovat pfislusnymi dokumenty uvedenymi v zakoné o danich z pfijma.

Obecné nedochazi novelou zakona o danich z pfijmi ke zméné v posuzovani splnéni
podminek pro odpocet urokl zaplacenych ve zdarnovacim obdobi od zakladu dané oproti
dosavadnimu zpUisobu jejich posuzovani a prokazovani jejich spinéni.

Struéné k nékterym typum obstarani bytovych potieb a dalSim moZnym situacim

Uplatné nabyti viastnického prdva k nemovité véci zapisované do katastru nemovitosti

Rozhodnym dnem obstarani bytové potfeby je den provedeni vkladu vlastnického prava
do katastru nemovitosti (toto vyplyva z obecné pravni Upravy nabyvani viastnického prava
k nemovitym vécem zapisovanym do katastru nemovitosti). Narok na odpocet se prokazuje
vypisem z listu vlastnictvi.

Vystavba

Pro uplatnéni odpoctu je nezbytné disponovat stavebnim povolenim, spoleénym povolenim
nebo ohlasenim stavby a po dokonc&eni stavby vypisem z listu viastnictvi.

Zména stavby/udrzba

Pro prokazani opravnénosti uplatnéni odpoctu je nutné dolozit vypis z listu vlastnictvi, najemni
smlouvu, doklad o trvalém pobytu, pfipadné jinym zplsobem prokazat spinéni podminek
uzivani danych § 15 odst. 4 zakona o danich z pfijmu.

Refinancovani drive uzavienych uvéru

Rozhodnym okamzikem je okamzik skuteéného obstarani dané bytové potreby, nikoliv
okamZzik uzavieni uvérovych smluv, a to at’ jde o smlouvu puvodni nebo smlouvu o nasledném
refinancovani.

PFi refinancovani smluv, na zakladé kterych byly bytové potfeby obstarany, se pravni rezim
odpoctu urokld timto refinancovanim neméni. Tzn., Zze v pfipadé budouciho refinancovani
uvéru, kterym byla financovana bytova potfeba obstarana pfed 1. 1. 2021, bude zachovan
dosavadni pravni rezim odpoctu urokl véetné limitu 300 000 K&.

Zde je v8ak nutné rozliSovat mezi ,Cistym refinancovanim puvodniho uvéru®, ze kterého byla
obstarana bytova potfeba pfed 1. 1. 2021, uskuteCnénym po 1. 1. 2021, navySenim stavajiciho
uvéru napf. z dlvodu prodrazeni stavby (jedna se stale o tutéz bytovou potfebu) a navySenim



dosavadniho uvéru o dalSi prostfedky v souvislosti s novou bytovou potfebou (napf. na
rekonstrukci uskute€nénou po 1. 1. 2021, byt jiz dfive nabyté nemovité véci).

Navyseni uvéru — vystavba/rekonstrukce

VzZdy je nutné posoudit, jaka bytova potfeba je z navySeni uvéru hrazena a kdy k obstarani
bytové potifeby doslo!

Napf. pfi navySeni uvéru v pfipadé vystavby rodinného domu, kdy stavajici uvérovy ramec
uvéru bude dodatkem ke smlouvé navysen z toho divodu, Ze stavba povolena pred 1. 1. 2021
se z néjakého divodu prodrazuje, Ize uplatnit limit pro vySi odpoétu na obstarani bytové
potfeby platny pfed 1. 1. 2021, tj. 300 000 K¢&.

V pfipadé navySeni stavajiciho uvéru o dalsi prostfedky, napf. na novou rekonstrukci
uskute¢nénou po 1. 1. 2021, byt jiz dfive nabyté nemovité véci, je nutné posuzovat maximalni
vySi pro uplatnéni drokd ve vztahu k této bytové potiebé (rekonstrukci), tj. maximalné
150 000 K& ro¢né v souvislosti s obstaranim této bytoveé potreby.

Soubéh vice uvéra

Obecné plati, ze uroky z Gvérq, z nichz je bytova potfeba obstarana od 1. 1. 2021 (dale jen
»,novy uvér), je mozno odedist od zakladu dané pouze do vySe 150 000 K& ro¢né. Pokud
poplatnik (pfipadné jina osoba ve spoleéné hospodafici domacnosti) bude zaroven mit i takovy
uvér, ktery se ohledné odpoctu uroku fidi znénim zakona o danich z pfijmu pfed 1. 1. 2021
(dale jen ,stary uvér®), pro uroky z takového uvéru nadale plati dosavadni limit 300 000 K¢
ro¢né. Prestoze pfechodné ustanoveni soubéh starych a novych uvérd vyslovné nefesi, neni
mozné oba uvedené limity s€itat a dosahnout tak celkového odpoctu v maximalni vysi
450 000 K¢ rocné.

Pfedné je tedy nutné posoudit nové uveéry a limit pro odecteni urokud z nich do vySe 150 000 K¢
(viz § 15 odst. 4 zakona o danich z pfijmua). Nasledné se posoudi staré uvéry, pro néz nadale
plati limit ode€tu uroku ve vysi 300 000 K&. Ze starych uvéru pak bude mozno ro¢né odecist

,,,,

300 000 K¢.
Priklady uplatnéni uroku pfi soubéhu vice aveéru:

PF. 1:

Ze starého uvéru poplatnik zaplatil uroky v ro¢ni vysi 300 000 K&. Z nového uvéru poplatnik
zaplatil aroky v ro€ni vysi 150 000 K¢.

Reseni:

U nového uvéru poplatnik maze uplatnit vSechny zaplacené uroky, vycerpa tak limit
150 000 K&. Do celkového limitu urokd 300 000 K¢, ktery plati pro sou€et urokl z uvérd, zbyva

150 000 K¢&. Ze starého uvéru tak poplatnik bude moci uplatnit jako odpocet pouze polovinu,
tj. 150 000 K&. Celkem si poplatnik odecte v Uhrnu od zakladu dané 300 000 K.

PF. 2:

Ze starého uvéru poplatnik zaplatil aroky v roéni vysi 300 000 KE&. Z nového uvéru poplatnik
zaplatil aroky v ro¢ni vysi rovnéz 300 000 K¢&.

Reseni:

U nového uvéru poplatnik mGze uplatnit jen polovinu zaplacenych droku, ¢imz vy&erpa limit
150 000 K&. Do celkového limitu urokd 300 000 K¢, ktery plati pro sou€et urokl z uvérd, zbyva

150 000 KE&. Ze starého uvéru tak poplatnik bude moci uplatnit jako odpocet také pouze
polovinu, tj. 150 000 K¢&. Celkem si poplatnik odecte v uhrnu od zakladu dané 300 000 K¢&.



PF. 3:

Ze starého uvéru poplatnik zaplatil aroky v ro¢ni vysi 50 000 K¢. Z nového uvéru poplatnik
zaplatil uroky v roéni vysi 150 000 K.

Reseni:

U nového uvéru poplatnik maze uplatnit vSechny zaplacené uroky, vycerpa tak limit
150 000 K&. Do celkového limitu 300 000 K&, ktery plati pro soucet urokd z uveérl, zbyva

150 000 K&. Poplatnik tak bude moci uplatnit jako odpocet celou vysi urokl ze starého uveéru,
tji. 50 000 K¢&. Celkem si poplatnik odeéte od zakladu dané 200 000 K¢&.

PF. 4:

Ze starého Uveéru poplatnik zaplatil aroky v ro¢ni vysi 450 000 K&. Z nového uvéru poplatnik
zaplatil uroky v ro¢ni vysi 50 000 K¢.

Reseni:

U nového uvéru poplatnik muze uplatnit vSechny zaplacené uroky. Z celkového limitu
300 000 K¢, ktery plati pro soucet urokl z uvéru, zbyva 250 000 KE&. Ze starého uvéru tak

poplatnik bude moci uplatnit jako odpocet tuto Castku, tj. 250 000 K&. Celkem si poplatnik
odecte od zakladu dané 300 000 KC.

PF. 5:

Ze starého uvéru poplatnik zaplatil aroky v roéni vysi 450 000 K&. Z nového uvéru poplatnik
zaplatil uroky v ro¢ni vysi 200 000 K¢.

Reseni:

U nového uavéru poplatnik mize uplatnit zaplacené uroky ve vysi 150 000 K&. Z celkového
limitu 300 000 K¢, ktery plati pro soucet Urok( z uvérud, zbyva rovnéz 150 000 K¢. Ze starého

uvéru tak poplatnik bude moci uplatnit jako odpocet tuto &astku, tj. 150 000 K¢&. Celkem si
poplatnik odeéte od zakladu dané 300 000 K&.



