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Ing. Alena Svecova, danovy poradce, Cislo osv. 3465
Mgr. Jana Fuksova, danovy poradce, Cislo osv. 5029

1 Popis problému

V praxi se stale Castéji setkavame se situacemi fuzi najemce a pronajimatele
v pfipadech, kdy najemce pfed fuzi provedl na pronajatém majetku technické
zhodnoceni, které pak na zakladé pronajimatelem udéleného souhlasu odepisoval.
Tyto pfemény v praxi pfinaseji celou fadu otazek ohledné aplikace dafiového prava.
Situaci, ktera je pfedmétem tohoto pfispévku Ize nazorné demonstrovat nasledujicim
zplUsobem:

e Najemce provedl technické zhodnoceni na pronajaté nemovité véci, které
eviduje jako hmotny majetek a na zakladé souhlasu pronajimatele jej
odepisuje.

¢ Najemce a pronajimatelse prostfednictvim fuze slouci, pfiCemz v nastupnické
spoleCnostisetak koncentrujejak nemovita véci, tak provedené technické
zhodnoceni.

V souvislosti s danou situaci vyvstava v praxi fada otazek ohledné danového
zohlednéni technického zhodnoceni a nemovitych véci, resp. hmotného majetku
obecné, po fuzi. Pfispévek se zabyva zejména nasledujicimi aspekty:

e zpUusob zohlednéni a darfiového odepisovani nemovité véci a souvisejiciho
technické zhodnoceni po fuzi,

e dopady zaniku najemniho vztahu v disledku fuze.

Pro zjednoduSeni je vtomto pfispévku abstrahovano od nékterych specifickych
druht majetku, kde je technické zhodnoceni ze zakona samostatné odepisovanym
majetkem (napf. nemovité kulturni pamatky).

2 Pravni ramec

V konkrétni situaci jsou kliCova zejména nasledujici ustanoveni zakona ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijmU, ve znéni pozdé&jSich pfedpisu (,ZDP*).

2.1 Technické zhodnoceni a jeho odpisovani

Technické zhodnoceni obvykle tvofi souc€ast vstupni ceny hmotného majetku.
Ustanoveni § 29 odst. 3 ZDP v této souvislosti vyslovné uvadi, ze

»lechnické zhodnoceni zvySuje vstupni cenu (dale jen "zvySena vstupni cena"”) a
zaroveri u majetku odpisovaného podle § 32 i zistatkovou cenu (dale jen "zvySena
zlstatkova cena") pfislusného majetku v tom zdariovacim obdobi, kdy je technické
zhodnoceni dokonéeno a uvedeno do stavu zpisobilého obvyklému uzivani;*
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Pouze ve specifickych pfipadech, kdy technické zhodnoceni ze zakona nezvySuje
vstupni cenu a zuUstatkovou cenu hmotného majetku, je technické zhodnoceni
vsouladu s § 26 odst. 2 pism. f) ZDP ve spojeni s § 26 odst. 3 pism. a) ZDP
definovano jako hmotny majetek.

Ustanoveni § 28 odst. 3 ZDP potom stanovi jednu z vyjimek k vySe uvedenému, kdyz
explicitné umoznuje, aby technické zhodnoceni provedené na pronajatém majetku
v urcitych pfipadech samostatné odpisoval najemce:

»lechnické zhodnoceni pronajatého hmotnéeho majetku nebo majetku pofizovaného
na finanéni leasing a jiny majetek uvedeny v § 26 odst. 3 pism. c), jsou-li hrazené
najemcem nebo uZivatelem, muzZe na zakladé pisemné smlouvy odpisovat najemce
nebo uZivatel, pokud neni vstupni cena u odpisovatele hmotného majetku zvysena o
tyto vydaje.”

Na tomto misté je potfeba zduraznit, Ze samotné technické zhodnoceni v zasadé
pfedstavuje pouze naklady vynalozené na zhodnoceni (rekonstrukci, modernizaci,
pfistavbu apod.) urCitého majetku, ze své podstaty tedy technické zhodnoceni neni
samostatnym majetkem z pravniho pohledu, ale pouze vylepSenim jiz existujiciho
majetku. Jak jiz bylo uvedeno vySe, ani ustanoveni ZDP obecné technické
zhodnoceni za samostatny hmotny majetek nepovazuiji, ale technické zhodnoceni je
pro ucely dani a ucetnictvi v zasadé uméle vytvofena kategorie (urCitd abstraktné
vymezena ,soucast’ zhodnoceného majetku). Tuto dafovou kategorii potom pravni
Uprava umoznuje za ur€itych podminek odepisovat i jinym osobam nez vlastnikovi
majetku (tj. pronajimateli) a pro takové ucely ji povazuje za hmotny majetek
suigeneris.

Toto zvlastni opravnéni odepisovat ma tak v zasadé za nasledek to, Ze jeden realny
majetek (napf. nemovitou véc) odepisuji paralelné dva subjekty, a to

e pronajimatel, ktery odepisuje pronajimanou véc v plvodni podobé, a

e najemce, ktery pfi splnéni zakonnych podminek odepisuje pouze pro darové
ucely vymezené technické zhodnoceni.

DalSi vyjimku ztohoto obecného pravidla pak pFedstavuji technicka zhodnoceni
vybranych specifickych druht majetku (napf. nemovité kulturni pamatky). Tyto vSak
neni cilem v daném pfispévku specificky adresovat.

2.2 Specifika podnikovych premén

Podle § 23c odst. 7 ZDP obecné pfi kvalifikujicich se pfeménach nastupnicka
obchodni korporace pokraCuje v odpisovani zapoCatém zanikajici spoleCnosti.
V obdobném duchu tuto oblast pak upravuje také ustanoveni § 30 odst. 10 odst. a)
ZDP, které stanovi, ze

.Z€ Vvstupni ceny, ze které odpisoval puvodni odpisovatel, ktery je poplatnikem
uvedenym v § 2 nebo v § 17 odst. 3 nebo stalou provozovnou poplatnika uvedeného
v § 17 odst. 4 na uzemi Ceské republiky, s vyjimkou uvedenou v § 29 odst. 7, a pfi
zachovani zplsobu odpisovani pokracuje v odpisovani zapocatém pavodnim
odpisovatelem

a) pravni nastupce poplatnika a nastupnicka obchodni korporace,*
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2.3 Dduasledky ukonc¢eni najemniho vztahu

Ustanoveni § 23 odst. 6 pism. a) bod 2 ZDP pro pfipad ukon&eni najmu, kde byl
najemci udélen souhlas s odepisovanim technického zhodnoceni, pozaduje, aby se
povazoval za

.Nepenézni pfijem

a) u vlastnika (pronajimatele) jsou vydaje (naklady) vynaloZené najemcem na

najatém majetku se souhlasem pronajimatele nad ramec smluveného najemného a
nehrazené vlastnikem (pronajimatelem), a to:

2. ve zdariovacim obdobi, kdy doslo k ukonéeni najmu nebo k pisemnému zruSeni
souhlasu vlastnika s odpisovanim doru¢enému najemci, pokud nepenéznim plnénim
Jjsou vydaje na dokonCené technické zhodnoceni, které odpisoval najemce se
souhlasem vlastnika (pronajimatele); toto nepenézni plnéni se oceni zustatkovou
cenou, kterou by méel majetek pfi rovhomérném odpisovani bez zvysSeni odpisu v
prvnim roce odpisovani, nebo znaleckym posudkem,*

Ustanoveni § 29 odst. 6 ZDP potom pro tyto pfipady stanovi, ze

,Odpisuje-li technické zhodnoceni najemce, zvySuje se vstupni cena (zustatkova
cena) u odpisovatele (pronajimatele) v roce ukonéeni najmu nebo zruSeni souhlasu
odpisovatele s odpisovanim najemcem, a to

a) o ¢astku nepenézniho pfijmu stanoveného podle § 23 odst. 6 pism. a) bodu 2, je-li
technické zhodnoceni provedeno nad ramec najemného,

b) o zustatkovou cenu technického zhodnoceni evidovanou u najemce, je-li jim
plnéno najemné.

(...) Po zvySeni vstupni (zlstatkové) ceny podle tohoto odstavce pokracuje
odpisovatel (pronajimatel) v odpisovani ze zvySené vstupni ceny nebo ze zvysené
zUstatkové ceny.”

3 Posouzeni problematiky

3.1 Odpisovani majetku v nastupnické spolecnosti

ZvySe uvedeného pravniho ramce je patrné, ze ZDP vzasadé nijak
neadresujezplisob odpisovani nemovitych véci a samostatné odpisovaného
technického zhodnoceni v pfipadé fuzenajemce a pronajimatele, primarné zda:

e po fuzi pokraCovat v samostatném odpisovani nemovité véci a technického
zhodnoceni nebo

e zda je nutné sloucit obé majetkové polozky a nové je povazovat za jeden
majetek.

Ustanoveni ZDP pouze na strané nastupnické spoleCnosti stanovi ve vztahu
k majetku pfevzatém od zanikajiciho subjektu povinnost pokra¢ovat v odepisovani, tj.
vCetné prevzeti vstupni, resp. danové zastatkové ceny.

MozZnost samostatné odepisovat technické zhodnoceni najemcem je pak v obecné
roving, jako vyjimka, podminéna existenci najemniho vztahu a udéleného souhlasu
k odepisovani. Najemni vztah vSak v disledku fuze zanikne splynutim podle § 1993
zak. ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik. Od okamziku fuze tedy v zasadé nebudou
naplnény zakonné podminky odepisovani technického zhodnoceni najemcem.

V praxi mohou nastat dvé zakladni situace:
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A. Fuze, kdy nastupnickou obchodni korporaci je pronajimatel

V dané situaci, pokud bychom vysli z upravy § 23c odst. 7 ZDP a § 30 odst. 10 odst.
a) ZDP, kteraexplicitné vyZaduje, aby nastupce pokraCoval v danovém odpisovani
provadénem zaniklym subjektem, tj. ngjemcem.

Nabizi se tedy uzavfit, Ze pfedmétna ustanoveni adresujici rezim pfemén by v dané
situaci méla byt uplatnéna prednostné jako tzv. ,lex specialis“. Na zakladé tohoto
vykladu Ize pak i pfes obecny rezim umozfujici samostatné odpisovat technické
zhodnoceni v zasadé jen v postaveni najemce uzavrit, ze ZDP vyzaduje, aby i po fuzi
najemce a pronajimatele technické zhodnoceni a nemovita véc byly nadale
evidovany jako dva oddélené majetky majici svij vlastni dafovy rezim odpisovani.

B. Fuze, kdy nastupnickou obchodni korporaci je najemce

Situace, kdy najemce pfi fuzi vystupuje v pozici nastupnické spolecnosti, je vSak
z pohledu uchopeni technického zhodnoceni ponékud komplikovanéjsi.

Je nesporné, Ze nastupce bude nucen pokraCovat v danovém odpisovani pfevzatych
nemovitych véci (viz vySe zminéna ustanoveni § 23c odst. 7 a § 30 odst. 10 odst. a)
ZDP). Obdobna povinnost navazat na historii darnovych odpisi u majetku
evidovaného pfed fuzi u nastupce (v pozici najemce) vSak v ZDP chybi, coz
vyznamné komplikuje uvahy o pfistupu k evidovanému technickému zhodnoceni,
které nastupce pofidil jesté v pozici najemce. Jak jiz bylo uvedeno vyse, ZDP obecné
vyzaduje, aby naklady na technické zhodnoceni byly soucasti vstupni ceny
pfedmétného majetku. Jedinou vyjimkou v kontextu feSené situace je technicke
zhodnoceni na pronajatém majetku, kdy je odpisovatel v postaveni najemce.
V dasledku fuze a zaniku najemniho vztahu se vSak tato vyjimka jiz technicky
neuplatni.

S ohledem na vySe uvedenélze identifikovat dva mozné zplsoby feSeni, které
umozni v nastupnické spole€nosti prostfednictvim odpisii do nakladd zohlednit
Castku danové zustatkové ceny technického zhodnoceni u najemce, &imz se
zabezpeci, ze do nakladi se vcelkovém pohledu vSech zainteresovanych
spolecnosti v souctu promitne skutecné jen tolik, kolik bylo na technické zhodnoceni
vynalozeno:

1) evidovat obé majetkové polozky jako jeden majetek pro danove ucely
(technické zhodnoceni spolu s nemovitou véci) a tento majetek odepisovat ze
zménéne vstupni ceny,

2) zachovat oddéleny rezim technického zhodnoceni a nemovité véci a
pokraCovat v odepisovani obou téchto majetku.

3.1.1 Slouceni majetkovych polozek

Jelikoz ZDP nedava explicitni oporu pro pokraCovani v oddéleném odpisovani
nemovitych véci a jejich technickych zhodnoceni po fuzi najemce s pronajimatelem,
jevi se jako jedna z moznosti sloucit obé majetkové polozky.

Obdobné se jiz dafiova sprava v minulosti vyjadfila k do jisté miry analogické situaci
v ramci pfispévku na koordinaéni vybor 431/10.09.14 Stanoveni vstupni ceny pro
odpisovani u majetku ve spoluvlastnictvi pfi zvySeni podilu na tomto majetku —
v pfipadé pfemén a vkladu (,KOOV 431). V dané situaci bylo poukazano na
absenci upravy, ktera by umozfiovala povazovat spoluvlastnické podily za
samostatné majetky ve smyslu ZDP.
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Danou optikou by tedy bylo mozné dospét k zavéru, Ze ani technické zhodnoceni, tj.
vydaje na dokonlené nastavby, pfistavby a stavebni upravy, rekonstrukce a
modernizace, by nemélo byt po ukonCeni najemniho vztahu povazovano za
samostatny majetek ve smyslu ZDP. Nejsou naplnény zakonné podminky aplikace
vyjimky pro technicka zhodnoceni na pronajatém majetku, jelikoz v posuzovaném
pfipadé Zzadny najemni vztah po fuzi nepokraCuje.Splynuti osoby najemce a
pronajimatele v jediny subjekt ZDP potom jako vyjimku, kdy by technické zhodnoceni
mohlo stat a byt odepisovano samostatné od zhodnocovaného majetku, nenormuje.

Za predpokladu pfijeti dilCiho zavéru, ze technické zhodnoceni nelze pro ucely ZDP
po fuzi povazovat za samostatny hmotny majetek, Ize na zakladé zavéri KOOV 431
vyvodit nasledovnyanalogicky postup:

e 0 hodnotu / dafilovou zuUstatkovou cenu technického zhodnoceni by se zménila
vstupni / danova zlstatkova cena nemovité véci, kniz se technické
zhodnoceni vaze,

o ztéto zménéné vstupni ceny (ve smyslu § 29 odst. 7 ZDP) by potom bylo
pokraCovano v odepisovani provadéném pfed fuzi pronajimatelem u
pfevzatého nemovitého majetku (ve smyslu § 23c odst. 7 a § 30 odst. 10 odst.
a) ZDP).

Predkladatelé jen pro Uplnost podotykaji, Zze zménu vstupni / dafiové zustatkové ceny
o danovou zUstatkovou cenu technického zhodnoceni u najemce neni mozné
povazovat za technické zhodnoceni této nemovité véci, tj. tento narust vstupni ceny
nepovede k odpisovani ztzv. zvySené vstupni ceny (pro pfipady skute¢ného
technického zhodnoceni). Na zakladé fuze totiz fakticky k zadnému zhodnoceni (tj.
nastavbé, prestavbé, stavebni upravé, rekonstrukci ¢i modernizaci) nemovité véci
nedochazi, charakter nemovité véci se nijak nezméni.

Analogickou upravu pak obsahuje § 29 odst. 8 ZDP, ktery v pfipadé vkladu
nemovitych véci za urcitych podminek umoziuje u nabyvatele zvysSit vstupni cenu o
naklady prokazatelné vynaloZzené na technicka zhodnoceni provedena pred vkladem.
V téchto situacich rovnéz nedochazi vkladem k faktickému vylepSeni / zhodnoceni
nemovité véci a zakon tento fakticky stav respektuje a nepohlizi na dfive provedena
technicka zhodnoceni jako na nova technicka zhodnoceni, ktera by vedla ke zméné
sazby Ci koeficientu odepisovani.

3.1.2 Oddéleny rezim technického zhodnoceni a nemovité véci

Fuze najemce a pronajimatele, kdy je nastupnickou spoleCnosti najemce se ze své
ekonomické podstaty v zasadé neliSi od shora uvedené situace, kdy je nastupnickou
spole€nosti pronajimatel. S ohledem na tuto skute¢nost by nemélo byt divodné
posuzovat technické zhodnoceni provedené najemcem v téchto situacich odliSné.
PrijetiodliSnéhozdanéniby v zasadé naruSovalo princip rovnosti dafiovych subjektd.

Predkladatelé v této souvislosti podotykaji, Ze pravé povinnost pokracovat
v odepisovani, ktera se na zakladé ustanoveni § 23c odst. 7 a § 30 odst. 10 pism. a)
ZDP bezesporu uplatni na nemovitou véc nabytou v dUsledku fuze, v zasadé lze
vykladat i tak, Ze znemoznuje slou¢eni nemovité véci a technického zhodnoceni (viz
bod 3.1.1). Na zakladé slouceni majetkovych polozek by totiz vyhradné na zakladé
fuze doslo ke zméné vstupni ceny, coz je v zasadé v pfimém rozporu s navétim § 30
odst. 10 ZDP, které vyslovné vyzaduje, aby byla zachovana jak vstupni cena, tak
zpUsob odepisovani.
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Z praktického hlediska pro oddéleny rezim technického zhodnoceni a nemovité véci
hovofi rovnéz problematika uréeni zplsobu odepisovani a odpisové zakladny
v situacich, kdy najemce i pronajimatel v souladu se ZDP zvolili kazdy jinou metodu
vypoctu danfovych odpist technického zhodnoceni, resp. nemovité véci.

Na zakladé vySe uvedeného Ize dle nazoru predkladatelt alternativné uzavfit, ze
nastupnicka spole¢nost (tj. najemce) bude po fuzi evidovat nemovitou véc a na ni
provedené technického zhodnoceni jako dva samostatné hmotné majetky, ktere
bude odepisovat nasledovné:

¢ technické zhodnoceni dosavadnim zplsobem odepisovani,

e U nemovité véci pfevezme zplsob odepisovani pronajimatele a bude v ném
pokracovat.

Jelikoz zakon nedava dostateCnou oporu ani pro jednu z vySe nastinénych variant
nebude spravci dané v praxi zpochybnovano, pokud si danovy subjekt zvoli jednu
Z nich.

3.2 Darnové dopady zaniku najemniho vztahu v dusledku fize

Ustanoveni § 23 odst. 6 ZDP obecné vyZaduje na strané pronajimatele ocenit a
vykazat nepenézni pfijem vzniklyz titulu nakladd vynaloZzenych najemcem na najatém
majetku se souhlasem pronajimatele, a to

e pfi ukon€eni najmu nebo
e pfi zruSeni souhlasu s odepisovanim.

V pfipadé fuze dochazi z pohledu obcanského prava k zaniku zavazku jinym
zpusobem, a to splynutim, kdy prava a povinnosti z nagjemniho vztahu splynou
v jedinou osobu — nastupnickou spole¢nost. Jednim ze zakladnich principl zdanéni
fuzi a pfemén je jejich neutralita, tj. skute€nost, Ze na zakladé prfechodu vlastnického
prava krozhodnému dni fuze nevznika zadné zucastnéné spoleCnosti pfijem,
obdobné ani v dasledku precenéni majetku a dluhG pro ucely fuze nevznika
v souladu s § 23c ZDP pfijem zahrnovany do zakladu dané.

V pfipadé fuze najemce a pronajimatele tak nevznika Zadny pfijem, ktery by se
ocefioval pravidly podle § 23 odst. 6 ZDP.Uprava § 23 odst. 6 ZDP se tedy neuplatni
na situace, kdy najemni vztah zanika v duisledku splynuti osoby najemce a
pronajimatele v jedinou osobu na zakladé fuze.

4 Zaveér
Na zakladé vySe uvedeného je mozné pfijmout nasledujici zavéry, které po

projednani pfispévku na Koordinaénim vyboru doporucujeme vhodnym zplsobem
publikovat.

4.1 PFi fuzi najemce, ktery odepisoval technického zhodnoceni na pronajatém
majetku, a pronajimatele, kdy pronajimatel je nastupnickou spole¢nosti, eviduje
nastupnicka spole¢nost, tj. pronajimatel, dva samostatné majetky, a to pavodni
zhodnoceny majetek a technické zhodnoceni, a pokracCuje v jejich oddéleném
danovem odepisovani.

S ohledem na dva mozné vyklady v otazce odpisovani je mozno postupovat podle
jednoho z nasledujicich zavéru:

4.2/a Pf¥i fuzi pronajimatele a najemce, ktery odepisoval technické zhodnoceni na
pronajatém majetku a ktery je zaroven nastupnickou spole¢nosti, eviduje nastupnicka
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spolecnost, tj. najemce, po fuzi dva samostatné majetky, a to ptivodni nemovitou véci
nabytou prostfednictvim fuze a technické zhodnoceni, a pokraCuje vV jejich
oddéleném danovém odepisovani.

4.2/b P¥i fuzi pronajimatele a najemce, ktery odepisoval technického zhodnoceni na
pronajatém majetku a ktery je zaroven nastupnickou spole€nosti, se k rozhodnému
dni fuze o danovou zUstatkovou cenu technického zhodnoceni provedeného
najemcem zméni vstupni cena nemovité véci. Tato nemovitda véc je dale
odepisovana ze zménéné vstupni ceny, tj.pfi zachovani zplsobu a sazby /
koeficientu pro odepisovani.

K druhému tématu navrhujeme potvrzeni nasledujiciho zavéru:

4.3 Zanik najemniho vztahu v disledku splynuti osoby najemce a pronajimatele
podle § 1993 oblanského zakoniku na zakladé fuze neni ukon€enim najemniho
vztahu ve smyslu § 23 odst. 6 ZDP, tj. hodnota technického zhodnoceni
nepfedstavuje pro pronajimatele ani nastupnickou spolec¢nost pfijem.
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