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INFORMACE
k uréeni vyse danové uznatelnych nakladu pro ucely stanoveni zakladu dané z pFijmu
pravnickych osob pfi vyfazeni nového stavebniho dila evidovaného jako zasoba
v okamziku jeho prodeje

Ministerstvo financi obdrzelo zadost o metodické posouzeni vykladu zakona o danich z pfijmu
v situaci, kdy se zUstatkové cena likvidovaného stavebniho dila odpisovaného podle zdkona
o danich z pfijmU stava soucasti ocenéni pofizovaného stavebniho dila, které je v souladu
s predpisy upravujicimi ucetnictvi vykazovano jako zasoba. Konkrétnim pfikladem muze byt
realizace developerského projektu UCetni jednotkou, ktera provadi vystavbu za ucelem
nasledného prodeje.

Z ddkladné analyzy vyplynulo, Ze v dané oblasti mize panovat nejistota ohledné vykladu
zakona o danich z pfijmu, ktery posuzovanou problematiku vyslovné neupravuje. Generalni
financni feditelstvi proto s cilem sjednotit uplatiiovanou spravni praxi vydava tuto informaci,
v niz vyjadfuje pravni nazor zastavany Generalnim finanénim feditelstvim ve shodé
s odbornym aparatem Ministerstva financi CR.

Popis posuzované situace

o Ugetni jednotka, ktera vede Ugetnictvi podle éeskych Ugetnich predpist a je poplatnikem
dané z pfijmi podle zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijml, ve znéni pozdéjSich
predpist (,zakon o danich z pfijmu*), je vlastnikem nemovitych véci — pozemkd, jejichz
soucasti jsou stavby.

e Ugetni jednotka tyto pozemky a stavby vykazuje jako dlouhodoby hmotny majetek, pro
UCely zakona o danich z pfijml jsou stavby hmotnym majetkem ve smyslu § 26 odst. 2
zakona o danich z pfijmu.

 Stavby maji nenulovou Gcetni zUstatkovou cenu (,UZC*) a nenulovou dariovou z(istatkovou
cenu (,DZC*). UZC a DZC nejsou shodné.

e Ugetni jednotka realizuje developersky projekt, jehoZ vysledkem je vystavba nového
stavebniho dila a jeho nasledny prode;.

e Nové stavebni dilo vykazuje UCetni jednotka jako zasobu vytvorenou vlastni €innosti,
kterou v souladu s § 25 odst. 1 pism. d) zdkona €. 563/1991 Sb., o U&etnictvi, ve znéni
pozdéjSich pfedpisu (,zakon o ucetnictvi“), ocefuje vlastnimi naklady.
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e V souvislosti a za u€elem provedeni vystavby nového stavebniho dila dojde k demolici
(likvidaci) vySe uvedenych staveb.

e Vposuzované situaci bude UZC staveb vyfazenych v disledku likvidace soudasti
vlastnich naklad ve smyslu § 25 odst. 5 pism. d) zakona o UCetnictvi, a tedy soucasti
ocenéni nového stavebniho dila vykazovaného ucetni jednotkou jako zasoba.

e V okamziku prodeje zasoby bude vykazan naklad ve vysi ocenéni noveho stavebniho dila,
ktery bude soucasti vysledku hospodareni Ucetni jednotky.

Posuzovana pravni otazka

Pfedmétem posouzeni je vySe nakladl, které mize GCetni jednotka jako poplatnik dané
z pfijma uplatnit pro Gc€ely stanoveni zakladu dané v dusledku vyfazeni nového stavebniho
dila v okamziku jeho prodeje. Nejistota je vyvolana otazkou, zda darnové uznatelny naklad
bude stanoven ve vySi ocenéni nového stavebniho dila podle U¢etnich pfedpisu, nebo je tfeba
pro UCely stanoveni zakladu dané vysledek hospodareni upravit o ¢astku, ktera odpovida
rozdilu mezi DZC a UZC staveb vyfazenych v dusledku likvidace, které byly hmotnym
majetkem odpisovanym podle zékona o danich z piijm a jejichz UZC tvofi soudast ocenéni
nového stavebniho dila podle U¢etnich predpisu.

Pravni ndzor Generalniho financniho reditelstvi

Podle nazoru Generalniho finanéniho feditelstvi je tfeba pro ucely stanoveni zakladu
dané, resp. uréeni vysSe nakladi na dosazeni, zajiSténi a udrzeni zdanitelnych pfijmu
ve smyslu § 24 zakona o danich z pfijmu, v souvislosti s vyfazenim vyse uvedeného
nového stavebniho dila v dusledku jeho prodeje, upravit vysledek hospodaieni
o éastku, ktera odpovida rozdilu DZC a UZC staveb (hmotného majetku), jejichz UZC
tvofi soucast ocenéni nového stavebniho dila (prodané zasoby).

V ptipadé, kdy UZC likvidovaného stavebniho dila, kterd tvofi soudast ocené&ni nového
stavebniho dila, byla v okamziku provedeni likvidace vy$Si nez DZC likvidovaného stavebniho
dila, je tedy nutné vysledek hospodareni pro UcCely stanoveni zakladu dané za obdobi, kdy
doslo k vyfazeni nového stavebniho dila v disledku jeho prodeje, zvysit o pfislusny rozdil.
Pokud naopak DZC likvidovaného stavebniho dila byla vy$si nez jeho UZC, Ize v okamziku
prodeje nového stavebniho dila o pfislusny rozdil vysledek hospodareni snizit. Pokud by
novym stavebnim dilem byly napiiklad bytové jednotky, UZC/DZC likvidované stavby by méla
byt pro UcCely stanoveni vySe jejich ocenéni pomérné rozdélena podle racionalniho
ekonomického kritéria zvoleného ucetni jednotkou.

Pravni zaklad a odlvodnéni

Zakon o danich z pfijm0 danou problematiku vyslovné neupravuje. Obsahuje vSak fadu
ustanoveni, z nichz Ize dovodit postup, jakym maji byt obecné néaklady na pofizeni hmotného
majetku uplathovany do danové uznatelnych nakladu.

e Podle § 25 odst. 1 zakona o danich zpfijmi za vydaje (naklady) vynalozené
k dosazeni, zajisténi a udrzeni pfijmi pro danové Gcely nelze uznat zejména vydaje
(naklady) na pofizeni hmotného majetku [pism. a)] nebo Ucetni odpisy dlouhodobého
majetku a hodnotu majetku nebo jeji ¢ast zauctovanou na vrub nakladl, ktery neni
dlouhodobym majetkem podle zvlastniho pravniho pfedpisu, ale zaroven je hmotnym
majetkem [pism. zg)].
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e Podle § 24 odst. 2 pism. b) zakona o danich z pfijmu je vydajem (danova) zUstatkova
cena zlikvidovaného hmotného majetku, zlistatkovou cenu nebo jeji Cast vSak nelze
uplatnit v pfipadé, kdy je stavebni dilo (dim, budova, stavba) likvidovano zcela nebo
z€asti v souvislosti s vystavbou nového stavebniho dila nebo jeho technickym
zhodnocenim.

e Podle § 24 odst. 1 zdkona o danich z pfijmu ve vydajich na dosazeni, zajisténi
a udrzeni pfijmu nelze uplatnit vydaje, které jiz byly v pfedchozich zdarnovacich
obdobich ve vydajich na dosazeni, zajisténi a udrzeni pfijma uplatnény.

e Podle § 29 odst. 1 zdkona o danich z pfijmu v pfipadé stavebniho dila odpisovaného
podle tohoto zakona, které je likvidovano v souvislosti s vystavbou nového stavebniho
dila nebo jeho technickym zhodnocenim, je soucasti vstupni ceny nového stavebniho
dila zustatkova cena likvidovaného stavebniho dila namisto zuUstatkové ceny
likvidovaného stavebniho dila podle pravnich pfedpist upravujicich ucetnictvi.

Pro ucely pravniho vykladu v posuzované véci Ize podpurné pouzit také rozhodovaci praxi
spravnich soudu.

K z&kladni koncepci uplatiovani nakladi na pofizeni hmotného majetku do danové
uznatelnych nakladd se vyjadfil Nejvyssi spravni soud napfiklad v usneseni rozSifeného
senatu ze dne 26. 8. 2015, sp. zn. 9 Afs 74/2014: ,Financni a dariové ucetnictvi nemize byt
libovolné zamériovano, nebot maji odlisné cile, podléhaji odlisnym pravidlim a slouZi odlisnym
ucelim. Udetni predpisy nestanovi, co je & neni pfedmétem dané, ani co je & neni dariové
uznatelnou poloZkou. Urcité poloZKy Ize zauctovat z pohledu ucetniho vykaznictvi, pro
dariovou ,uznatelnost” vsak stanovuje pravidla zakon o danich z pfijmu.” (bod 42) nebo
»specialni Uprava dariovych odpist v § 26 a nasl. zakona o danich z prijmua vylucuje jakékoliv
jiné dariové uznatelné uplatnéni nakladu spojenych s pofizenim hmotného ¢i nehmotného
majetku. VyluCuje tak i pouZiti ucetnich odpisu, ledaze zakon o danich z prijmd vyslovné
stanovi jinak [(...) takovou vyslovné stanovenou vyjimkou je § 24 odst. 2 pism. v) zakona
0 danich z pfijmu, coZ je vsak zcela specificky prfipad, kdy byla mozZnost uplatnéni ucetnich
odpisu vyslovné pripusteénal.” (bod 44). Nejvyssi spravni soud v tomto pfipadé sice posuzoval
uplatnéni ucetnich odpisti hmotného majetku jako dafiové uznatelného nakladu, pfi posouzeni
véci v8ak vyslovil obecny princip, na kterém je v zakoné o danich z pfijmd zaloZzena koncepce
uplatiiovani vydaju (nakladi) na pofizeni hmotného majetku do danoveé uznatelnych nakladd.

Rozpor se zakladnimi principy dané z p¥ijmui by pfi uplatnéni UZC majetku odpisovaného podle
zakona o danich z pfijm0 jako dafové uznatelného nakladu byl zcela zjevny v situacich, kdy
by Gcetni ocenéni hmotného majetku vychazelo z pfecenéné hodnoty (k této problematice viz
napf. bod 46 nebo 47 vySe uvedeného usneseni rozSifeného senatu Nejvyssiho spravniho
soudu).

Devaty senat Nejvyssiho spravniho soudu zarover v usneseni ze dne 22. 10. 2014, sp. zn. 9
Afs 74/2014, kterym postoupil vySe posuzovanou véc rozSifenému senatu, uvadi: ,MoZnost
uplatnéni skutecné vynaloZeného dariového nakladu pouze jedenkrat je obecnym principem
uplatriovani nakladd“ (bod 32). V tomto smyslu je tedy tfeba pfistupovat k vykladu obecného
ustanoveni § 24 odst. 1 zakona o danich z pfijma. Typicky v pfipadé, kdy DZC likvidovaného
stavebniho dila by byla niz$i nez jeho UZC, by pfijetim vykladu, podle néhoz by UZC ovlivnila
naklady uznatelné pro danové ucely, byl tento princip zfetelné porusen. Pro Uplnost je vhodné
dodat, Ze pokud dojde ke zméné klasifikace pro ucely vykazovani stavebniho dila v ucetnictvi
ze zasoby na (dlouhodoby) hmotny majetek nebo naopak, tato zména by se méla projevit
i v oblasti uplathovani darnovych pravidel ve smyslu vySe uvedeného. Shodny postup pfi
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stanoveni zékladu dané se ve smyslu § 23 odst. 2 pism. a) zdkona o danich z pfijmu uplatni
v pfipadé poplatniku, ktefi vedou ucetnictvi podle Mezinarodnich uc¢etnich standardd.

Spravni praxe a leqitimni oéekavani

Generalni finanéni feditelstvi vydava tuto informaci s védomim zavedené spravni praxe
spocivajici v interpretaci zakona o danich z pfijma v pfipadech likvidace stavebniho dila
odpisovaného podle tohoto zdkona v souvislosti s vystavbou nového stavebniho dila, kdy
za soucast vstupni ceny nového stavebniho dila jako hmotného majetku byla povazovana
zlstatkova cena likvidovaného stavebniho dila podle pravnich pfedpist upravujicich t€etnictvi
az do pfrijeti zakona €. 170/2017 Sb., kterym byl novelizovan § 29 odst. 1 zakona o danich
z pfijma (bod 122).

Jak uvadi Nejvys$si spravni soud napt. v bodech 22 a 23 rozsudku ze dne 1. 11. 2022, sp. zn.
5 Afs 295/2021, ,otazkou spravni praxe zakladajici legitimni ocekavani se zabyval rozsifeny
senat Nejvyssiho spravniho soudu v usneseni ze dne 21. 7. 2009, C. j. 6 Ads 88/2006—-132,
C. 1915/2009 Sb. NSS, kde uzavrel, Ze ,spravni praxe zakladajici legitimni ocekavani je
ustalena, jednotna a dlouhodoba cinnost (pfip. i necinnost) organu verejné spravy, ktera
opakované potvrzuje urcity vyklad a pouZiti pravnich pfedpist. Takovou praxi je spravni organ
vazan. Jen takova spravni praxe je doplnénim psaného prava a je zpusobila modifikovat
pravidla obsazena v pravni normé. Spravni praxi zakladajici legitimni oCekavani Ize zménit,
pokud je takova zména cinéna do budoucna, dotc¢ené subjekty maji mozZnost se s ni seznamit
a je radné odivodnéna zavaznymi okolnostmi. Libovolna (svévolna) zména vykladu pravnich
predpist sméfujici k tizi adresatd neni pripustna. Za raciondlni (nikoliv svévolnou) zménu
spravni praxe lze pritom s prihlédnutim ke konkrétnim okolnostem povaZovat zménu
interpretovaného zakona, zménu zakonu souvisegjicich s interpretovanym pfedpisem
(systematicky vyklad) a zménu skute¢nosti rozhodnych pro interpretaci zakona (teleologicky
vyklad).“ Obdobné rozhodl také Ustavni soud napf. v nélezu ze dne 19. 3. 2009, sp. zn. Ill. US
2822/07, ¢. N 63/52 SbNU 617.

Z vyse uvedeného plyne, Ze spravni praxe, kterou by mohlo byt zaloZeno legitimni ocekavant,
neni absolutné neprekonatelna, nybrz ji Ize ménit. Odchylit se od urcité spravni praxe, jeZ se
pfipadné vytvorila, totiz spravni organ muze, avsak zasadné pouze pro futuro, z racionalnich
duvodu a pro vsechny pripady, kterych se praxi zavedeny postup spravniho organu dotyka
(viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 4. 2006, ¢. j. 2 As 7/2005-86). Zasada
legitimniho o¢ekavani je také omezena jinymi zasadami, jeZ je v ramci spravniho fizeni spravni

organ povinen respektovat, zejm. zasadou legality (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 16. 3. 2010, ¢. j. 1 Afs 50/2009-233).“

Zavedend spravni praxe byla zménéna az vyslovnym zakotvenim pravidla, podle néhoz se
soucasti vstupni ceny nového stavebniho dila stane danova zustatkova cena likvidovaného
stavebniho dila, provedenym novelou z&kona o danich z pfijmd &. 170/2017 Sb. Generalni
financni feditelstvi je pfesvédceno, Zze adresati pravni normy mohli s ohledem na tuto zménu
zakona rozumné pocitat s tim, Zze do té doby zastavany vyklad dozna patfi¢né Upravy (viz napf.
nalez Ustavniho soudu ze dne 23. 1. 2008, sp. zn. |. US 520/06).

V dusledku formulace duvodové zpravy k zakonu €. 170/2017 Sb. vS8ak mohla v praxi
pretrvavat nejistota ohledné vykladu zakona o danich z pfijma a uplatihované spravni praxe
v pfipadech, kdy nové stavebni dilo neni hmotnym majetkem, ale je s ohledem na zpUsob jeho
vyuziti vykazovano jako zasoba. Urcita pochybnost mohla vznikat i z hlediska systematického,
jelikoz zminénou novelou se sice do textu zakona o danich z pfijml vyslovné promitla obecna
zakladni koncepce uplatiiovani nakladl na pofizeni hmotného majetku do danove uznatelnych
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nakladu, jak byla popsana ve vy$e citované judikatufe spravnich soudu, byla vSak zafazena
do ustanoveni, které upravuje vstupni cenu hmotného majetku.

Generalni finanéni feditelstvi proto uzavira, ze s respektem ke znakiim materialniho
pravniho statu, k nimz neoddélitelné patfi pravni jistota a z ni pramenici princip ochrany
davéry obcéanu v pravo, bude pro pripady, kdy v souladu s uc¢etnimi predpisy je nové
stavebni dilo vykazovano jako zasoba a nikoliv jako (dlouhodoby) hmotny majetek,
pravni nazor vyjadreny v této informaci povazovan za jednotnou spravni praxi, kterou
je spravni organ vazan, az od okamziku publikace této informace. Spravni praxe
popsana v této informaci se tedy bude aplikovat pfi stanoveni zakladu dané ode dne
publikace této informace, tedy v pfipadech, kdy posledni den zdarfiovaciho obdobi nebo
obdobi, za které se podava danové priznani, nastane po publikovani této informace.

Ing. Radek Novotny
feditel sekce

Elektronicky podepsano
19.07.2023
Ing. Radek Novotny
feditel sekce
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