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PRISPEVEK UZAVREN S CASTECNYM ROZPOREM
KE DNI 19. 5. 2021

Dan z prijmu

580/19.05.21 Zahajeni odpisovani nové porizované budovy v navaznosti na
kolaudaci casti stavby schopné samostatného uzivani

Predkladaji: Ing. Pavel Zahradnik, danovy poradce, €islo osv. 2287
Ing. Jan Bonaventura, danovy poradce, Cislo osv. 3111

Vymezeni sporné otazky

Prfedmétem tohoto pfispévku je vyjasnéni otazky, zda a pfipadné za jakych podminek
Ize zahdjit odpisovani nové pofizované budovy, pokud je vydan kolaudacni souhlas
s uzivanim casti stavby schopné samostatného uzivani, nékteré €asti budovy vSak
zlistavaji nezkolaudovany.

Pokud poplatnik provadi vystavbu budovy zplsobem ,Shell & Core,” jsou prostory
v budové ponechany v zakladni Upravé a najemci si je pfizpUsobuji podle svych
potieb. Provedeni nékterych stavebnich praci zajistuji samotni najemci a poplatnik tak
disponuje pouze kolaudacnim souhlasem na &ast stavby schopné samostatného
uzivani, zahrnujici spole¢né prostory a technologie (pfipadné i nékteré dalSi prostory,
napf. nékteré kancelare). Pfizplsobeni prostor ze strany najemcl mulze trvat i
pomeérné dlouhou dobu, mj. i v zavislosti na tom, jak rychle se poplatnikovi podafi pro
jednotlivé prostory najemce ziskat.

Navrh rfeSeni

Podle § 26 odst. 5 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm(, (dale jen ,ZDP*) Ize
odpisovani zahajit po uvedeni pofizované véci do stavu zpUsobilého obvyklému
uzivani, kterym se rozumi dokonéeni véci a splnéni technickych funkci a povinnosti
stanovenych zvlastnimi pravnimi predpisy pro uzivani (viz téz § 26 odst. 10 ZDP).

ZDP nepodita s tim, Ze by bylo moZné odpisovat pouze ¢ast??> hmotného majetku (na
rozdil od ucetnich predpisli upravujicich tzv. komponentni odpisovani, které je vSak
danoveé irelevantni — viz posledni véta v ustanoveni § 23 odst. 1 pism. a) ZDP a § 56a
vyhlasky ¢&. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro ucéetni jednotky, které
jsou podnikateli uctujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi).

V zasadé tak pfichazi v uvahu tyto varianty:
- moznost zahajit odpisovani nové pofizované budovy jiz na zakladé kolaudaéniho souhlasu

s uzivanim c¢asti stavby schopné samostatného uzivani, zahrnujici minimalné spole¢né
prostory a technologie;

22 Do jisté miry vyjimkou je odpisovani hmotného majetku ve spoluvlastnictvi (§ 29 odst. 5 ZDP), to ale neni
predmétem toho ptispévku.
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- moznost zahjjit odpisovani novée pofizované budovy az na zakladé kolaudaéniho souhlasu
(nebo kolaudaéniho rozhodnuti) s uzivanim posledni ¢asti stavby vymezené ve stavebnim
povoleni.

- moznost zahajit odpisovani nové pofizované budovy v pomérné vysi.

Domnivame se, Ze spravny je zavér, Ze nove pofizovanou budovu Ize pro ucely § 26

odst. 5 ZDP povazovat za zpusobilou obvyklému uzivani uz v okamziku, kdy je vydan

kolaudacni souhlas s uzivanim alespon ¢asti této budovy, pokud je tato ¢ast schopna
samostatného uzivani. Tedy pokud zahrnuje alespori spole&né prostory a technologie.

Budovou se totiz rozumi nadzemni stavba vletné jeji podzemni €asti prostorové
soustiedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci
(§ 3 pism. a) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby) a
v pfipadé, Ze jsou zkolaudovany jeji spoleéné prostory a technologie, tak je fakticky
budova zpUsobila obvyklému uzivani ve smyslu vySe uvedeném, prestoze nékteré
vnitini prostory budovy si budou pfizplsobovat jednotlivi najemci a toto prizplisobeni
muze byt pfedmétem samostatnych kolaudaci.

Takovy postup odpovida i smyslu odpisovani, tedy vyjadfeni moralniho &i fyzického
opotiebeni majetku. Hlavni ¢asti stavby, jako je vnéjsSi plast, stiecha, sité a dalSi
spole€né Casti, v€etné technologii jsou opotfebovavany nezavisle na tom, zda jsou
nékteré vnitini ¢asti stavby dokonceny €i nikoliv.

Dokoncovaci prace pak budou ve vétsiné pfipadd technickym zhodnocenim, které
zvysi vstupni ¢i zlistatkovou cenu a promitne se do odpist v dalSich letech.

Naopak opacny postup, kdy bylo nutné se zahajenim odpisovani ¢ekat az na kolaudaci
posledni ¢asti budovy, resp. stavby, jak byla vymezena ve stavebnim povoleni, by
znamenal, Ze vétSina prostor v budové bude jiz pfedtim vyuzivana (napf. pronajata) a
proti pfijmim z toho plynoucim by nebylo mozné uplatit odpisy, a to i nékolik let.

Pro pomérné odpisovani nenachazime argumenty ani v roviné pravni, ani z vécného
hlediska. Rovnéz by se obtizné hledal kli¢, dle néhoz by se odpisy stanovovaly.
Napfiklad proto, Ze opotfebeni vnéjSiho plasté probiha zcela nezavisle na vnitinim
usporadani a vyuZziti a klicem by tedy téZko mohl byt napfiklad pocet dokon€enych a
nedokon&enych pater, kdy by se fakticky odpisovala jen ¢ast plasté apod.

Zavér

Navrhujeme pfijmout a obvyklym zplsobem publikovat nasledujici zaveér:

Odpisovani nové pofizované budovy Ize podle § 26 odst. 5 ZDP zah4jit na zakladé
kolaudacniho souhlasu s uzivanim ¢asti stavby schopné samostatného uzivani, pokud
se jedna o takovou Cast stavby, ktera pfedstavuje samotnou budovu, tj. zahrnuje
minimalné jeji spole¢né prostory a technologie.

Zaroven navrhujeme pfijmout zavér, ze pokud doposud néktefi poplatnici uplatiiovali
odpisy pouze na zakladé podilu zkolaudovanych pater, nebude tento postup
rozporovan.

Stanovisko GFR:

Souhlas s prvni vétou zavéru predkladatele.
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U nove porizované samostatné casti stavby, ktera predstavuje samostatnou budovu,
ktera je pofizovana systémem ,kolaudacniho minima/Shell & Core,“ Ize dle § 26 odst.
5 ZDP zahayjit dariové odpisovani pokud:

budou spinény vsechny podminky predpist upravujicich vznik staveb nebo jejich
casti v souladu se stavebnim povolenim, v souladu s projektovou dokumentaci,
ktera by méla byt prizptisobena zamyslenému typu vystavby a z kolaudacniho
rozhodnuti bude ziejmé, Ze dokoncena stavba, resp. jeji cast, je schopna
samostatného uzivani a je tedy stavebné a konstrukéné samostatné funkcni a

v souladu s predpisy upravujicimi ucetnictvi bude ucetni jednotka uctovat o
dlouhodobém hmotném majetku, v¢. jeho ocenéni a a to v analytickém ¢lenéni dle
§ 46 odst. 2 VoU, CUS 001 (bod 2.2.) a CUS 013 (bod 6.) a

zaroveri budou u odpisovatele (§ 28 odst. 1 ZDP) splnény vS§echny podminky
stanovené v ZDP pro odpisovani hmotného majetku (zejména podminky pro vznik
hmotného majetku - § 26 odst. 10 ZDP, jeho vymezeni § 26 odst. 2 pism. b) a c)
ZDP, prilkazné stanoveni vstupni ceny hmotného majetku dle § 29 odst. 1 ZDP,
zarazeni do odpisové skupiny dle § 30 odst. 1 ZDP v pripadech, kdy bude hmotny
majetek slouzit vice tceliim, stanoveni zplsobu odpisovani HM atd.).

K vété druhé uvedeného zavéru uvadime, Ze neni ziejmé, dle jakého zakonného

ustanoveni by poplatnik postupoval pfi stanoveni ,odpisti na zaklade podilu
zkolaudovanych pater”. GFR nebude obecné tento postup odpisovani odsouhlasovat,
vzhledem k tomu, Ze nejsou zfejmé stavebni, tcetni ani dariové souvislosti.
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