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Co nového v otazce danového odepisovani
technického zhodnoceni provedeného
najemcem na nemovité kulturni pamatce

it Ing. Petr Koubovsky,
. =¥ danovy poradce, ¢. osv. 3891 - R6dl & Partner Tax, k. s.
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Po néjaké dobé jsem zaméfil svou pozornost na svou oblibenou oblast nemovi-
tych véci v danich. Kromé turbulentni doby covidu a aktualniho vyznamného vlivu
inflace na tuto oblast jsem viak zaznamenal celkem zajimavé posuny ve vykladech
zakona o danich z pFijmi k problematice technického zhodnoceni provedeného
najemcem na nemovité véci, konkrétné nemovité kulturni pamatce. A prave s te-
mito vyklady ve svétle zavéru souvisejicich jednani Koordinacniho vyboru s Ko-
morou danovych poradcu bych vas rad seznamil.

1. Obecna Gprava odepisovani technického zhodnoceni na nemovite
kulturni pamatce

Zakon o danich z prijmu stanovi specificka pravidla pro tento typ provedeného tech-
nického zhodnoceni v ramci ustanoveni § 29 odst. 3 a dale pak v & 30 odst. 6 ZDP"'.
S u¢innostiod 1. 1. 2004 bylo citované ustanoveni § 29 odst. 3 ZDP upraveno, a to dvema
zménami. Blize viz citace znéni bodu 206 zakona ¢. 438/2003 Sb., ktery proved| novelu
uvedeného ustanoveni:

'V § 29 odst. 3 vété prvni se slova,uvedeno do uzivdni podle zvldstniho pfedpisu*®’ nahrazuji
slovy ,dokonceno a uvedeno do stavu zpusobilého obvyklému uzivdni’ a na konci se dopl-
nuji slova ,; pfitom poplatnik, ktery samostatné eviduje a odpisuje technické zhodnoceni
hmotného majetku podle § 26 odst. 3 pism. a) nebo vydaje vymezené v § 26 odst. 3 pism. c)
zvysuje o kazdé dalsi technické zhodnoceni dokoncené na pavodnim majetku vstupni cenu
a zdroveri u majetku odpisovaného podle § 32 i zistatkovou cenu jiZ evidovaného jiného
majetku v tom zdariovacim obdobi, kdy je technické zhodnoceni dokonceno a uvedeno do
stavu zpusobilého obvyklému uZivdni®

Tato novela méla za nasledek vykladové nejasnosti, zejména s ohledem na aplikaci
predmétného textu ZDP, tzn. zdali se vztahuje i na technické zhodnoceni provedena
na nemovité kulturni pamaétce, a dale otazku techniky slouceni vice technickych zhod-
noceni provedenych na jedné nemovité kulturni pamatce v nékolika letech do jednoho
hmotného majetku.

ZDP toliko pouze stanovi zvlastni rezim odepisovani, a to tak, Ze se rocni odpis stanovi
ve vysi jedné patnactiny vstupni ceny.’
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2. Otazka techniky odepisovani vice technickych zhodnoceni
provedenych na jedné nemovité kulturni pamatce v nékolika letech

Ze zdkonnych ustanoveni neni pochyb o tom, Ze u technického zhodnoceni hmotného
majetku evidovaného a odpisovaného podle § 26 odst. 3 pism. a) nebo u vydaju vyme-
zenych v § 26 odst. 3 pism. ¢) ZDP bude postupovat obdobné jako u kazdého jiného
hmotného majetku v piipadé provedeni technickych zhodnoceni. Jestlize tedy bude
na najatém hmotném majetku provedeno prvni technické zhodnoceni, pak vznikne za
podminek uvedenych v § 26 odst. 3 pism. a) a § 28 odst. 3 ZDP samostatné odpisovany
hmotny majetek — zde predmétné technické zhodnoceni. Paklize viak budou i v dalsich
letech provadéna dalsi technicka zhodnoceni na uvedeném najatém hmotném majet-
ku, co potom, zejména pak po vyse uvedené novele ZDP?

Do konce roku 2003 bylo kazdé dokonéené technické zhodnoceni na nemovité kulturni
pamatce evidovéno a odpisovano samostatné ve smyslu ustanoveni § 26 odst. 3 pism. a)
a § 30 odst. 8 a 10 ZDP. K jedné nemovité kulturni pamdtce tak mohlo existovat treba

' i 5 samostatné evidovanych a samostatné odpisovanych technickych zhodnoceni -
tj. rizné technicka zhodnoceni dokoncena postupné napf. v letech 1998 az 2003. Dle
mého nazoru budou i nadéle tato technickd zhodnoceni odpisovana samostatne a ne-
dojde k jejich slouceni v jeden hmotny majetek.

Tento postup se nezméni ani po vyse uvedené novele ZDP, tj. tedy i pro technicka zhod-
noceni provedena po roce 2004. Coz ostatné potvrzuje i vynatek z vladniho navrhu no-
vely ZDP, konkrétné bod 60:

V' § 29 se na konci odstavce 3 doplriuje véta: ,Povinnost zvysit vstupni cenu samostatne
evidovaného a odpisovaného technického zhodnoceni o kaZdé dalsi technické zhodnoceni
dokoncené na ptivodnim majetku se nevztahuje na technické zhodnoceni provedene na ne-
movité kulturni pamdtce, které se odpisuje podle § 30 odst. 8 vzdy samostatne.”

Vy$e uvedené zavéry jsou dale také mimo jiné potvrzeny i z jednani Komory danovych
poradcti Ceské republiky ¢. 671/23.06.04 - Technické zhodnoceni na nemovité kulturni
pamatce - prakticka aplikace ustanoveni § 29 odst. 3 zakona o danich z pfijmu podle
pravni Upravy Gcinné od 1. 1. 2004."

3. Otazky prokazovani co je, a co neni nemovitou kulturni pamatkou

V pribéhu roku 2020 spatiil svétlo svéta rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
¢j. 5 As 157/2019-27 ze dne 13. 11. 2020, na jehoz zakladé bylo rozhodnuto, ze pamatka
zapsana dle zadkona o kulturnich pamatkach® do statniho seznamu kulturnich pamatek
po 31.12. 1987 (u pfedmétné pamatky konkrétné az 22. 2. 1988), tzn. za ucinnosti zako-
na ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, kterym byl zékon ¢. 22/1958 Sb. zruden, neni
kulturni pamatkou.

Narodni pamatkovy Ustav nasledné pak dle pokynd Ministerstva kultury Ceské republi-
ky proved| pfislusné zmény v Ustirednim seznamu kulturnich pamatek® a predmet vypi-
su jiz nadale neni evidovan jako kulturni pamatka.
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Nutno podotknout, Ze kulturnimi pamatkami jsou/byly viechny véci, které naplnovaly
znaky uvedené v § 2 odst. 1 ZoKP, byt nebyly zapsany ve statnich seznamech kultur-
nich pamatek, tyto pamatky tedy byly kulturnimi pamatkami v dobé uc¢innosti zakona
C. 22/1958 Sb., o kulturnich pamatkach, tzn. od 3. 5. 1958 do 31. 12. 1987 vcetné.

Pojdme se nyni hloubé&ji ponorit do podminek tzv. kulturnosti, resp. jinak fe¢eno ochra-
ny nemovitych véci dle ceské pravni Upravy a vyjasnit si tak mozné dopady formy
ochrany nemovitosti dle Pamatkového zdkona.’

V tomto ohledu je nutné upozornit zejména na pripady vymazani koddu zpuasobu ochra-
ny nemovitosti ,18" (nemovita kulturni pamatka) a jeho nahrazeni jinym zplisobem
ochrany dle Pamatkového zakona, a to kodem , 16" (pamatkova rezervace - budova,
pozemek v pamatkové rezervaci) a pripadny vliv na odpisy technického zhodnoceni ne-
movité kulturni pamatky.

Jednoduchym pfikladem pak budiz méstsky dam, ktery byl evidovan v Ustfednim se-
znamu kulturnich pamatek, ale na zékladé vyse uvedenych zmén doslo i u néj na opra-
vu udaju v evidenci katastru nemovitosti v dtsledku vymazani kédu zplisobu ochrany
nemovitosti 18" (nemovita kulturni pamatka), v¢. odstranéni prislusné mapové znacky
ochrany nemovitosti z katastralni mapy® a nové zaneseni kédu zputsobu ochrany , 16"
(pamatkova rezervace — budova, pozemek v pamatkové rezervaci).

Ochrana kulturniho dédictvi je v Ceské republice upravena Pamatkovym zakonem
a jeho provéadéci vyhlaskou.” Ministerstvo kultury Ceské republiky prohlasuje za kulturni
pamatky nemovité a movité véci'?, popripadé jejich soubory, které:

a) jsou vyznamnymi doklady historického vyvoje, Zivotniho zp(sobu a prostiedi spo-
leCnosti od nejstarSich dob do soucasnosti jako projevy tvircich schopnosti a prace
clovéka z nejraznéjsich obort lidské cinnosti, pro jejich hodnoty revoluéni, historic-
ké, umélecké, védecké a technické,

b) maji primy vztah k vyznamnym osobnostem a historickym udalostem.

Kromeé vymezeni pojmu ,narodni kulturni pamatka” Pamatkovy zakon rovnéz pouziva
pojmy jako ,pamatkova rezervace” a ,pamatkova zona“ Za pamatkovou rezervaci lze
povazovat uzemi, jehoz charakter a prostredi urcuje soubor nemovitych kulturnich pa-
matek, popripadé archeologickych ndlezli. Pamatkovou zénou je pak Guzemi sidelniho
utvaru nebo jeho casti s mensim podilem kulturnich pamatek, historické prostfedi nebo
cast krajinného celku, které vykazuji vyznamné kulturni hodnoty:.

Lze tedy jednoznacné dovodit, ze ne kazda nemovita kulturni pamatka musi byt jako
pamatka automaticky evidovdna v katastru nemovitosti. Zejména pak z nasledujicich
dlvodu:

m fada kulturnich pamatek z rlznych pfi¢in nema z minulosti zaznacenu v listu vlast-
nictvi v katastru nemovitosti pamatkovou ochranu (tj. nema v pfislusné kolonce za-
psano, ze se jedna o nemovitou kulturni pamatku),

m do katastru nemovitosti se zpravidla nezapisuji drobné stavby, jako jsou napt. po-
mniky, kaplicky, bozi muka apod.
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Pravé z vy$e uvedenych divodu se tedy jednoznacne ztotoznuji s nazory, ze by samotna
ne/evidence pamatkové péce v katastru nemovitosti nemeéla mit dopady na moznost
uplatnéni specialniho rezimu na nemovité kulturni pamatky dle ustanoveni § 29 odst. 3
a § 30 odst. 6 ZDP.

V souvislosti s evidenci v katastru nemovitosti je také nutné brét zfetel na provedeni
zapisu do jeho pfedmétné evidence. Samotny zapis totiz mlze mit v obecné roviné jak
deklaratorni u¢inky, tak konstitutivni. V daném pfipadé nemovite kulturni pamatky neni
pochyb o deklarativnosti zapisu, nebot zapisovane pravo vznikd, méni se Ci zanika az
na zakladé prohlaseni, resp. rozhodnuti Ministerstva kultury. V teto souvislosti také dle
§ 984 odst. 1 NOZ'" plati, ze ,[...] neni-li stav zapsany ve verejnem seznamu v souladu se
skutecnym prdvnim stavem, svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné pra-
vo za uplatu v dobré vite od osoby k tomu oprdvnéné podle zapsaného stavu. Dobra vira se
posuzuje k dobé, kdy k prdvnimu jedndni doslo; vznikd-li viak vécné prdvo az zdpisem do
vefejného seznamu, pak k dobé poddni ndvrhu na zdpis.”

. Zapis zmény ve zplisobu ochrany nemovitosti jako nemovité kulturni pamatky vyma-
zanim kédu zpasobu ochrany nemovitosti, 18" (nemovita kulturni pamatka) u dotcené
budovy, odstranéni piislusné mapove znacky ochrany nemovitosti z katastralni mapy
a zaneseni kodu zplsobu ochrany 16" (pamatkova rezervace - budova, pozemek v pa-
matkové rezervaci) nepredstavuje faktickou zménu ve vyznamu ochrany pamatky dle
ustanoveni § 2 odst. 1 PZ.

Pro ucely klasifikace nemovité kulturni pamatky je podstatna evidence v Ustiednim se-
znamu kulturnich pamatek Ceské republiky, kterou vede a spravuje Narodni pamatkovy
(stav, Ustfedni pracoviété v Praze, a nikoliv pfipadny zpusob ochrany nemovitosti v ka-
tastru nemovitosti.

Protoze ZDP neupravuje pojem,nemovita kulturni pamatka® vychazi proto pro sveé ucely
- ustanoveni § 2 a 3 PZ. Dle § 26 odst. 2 pism. c) ZDP tedy nelze pro tucely ZDP povazovat
za nemovitou kulturni pamétku stavby podléhajici ochrané podle zékona o pamatkove
péci ve formé paméatkové rezervace ¢i pamatkove zony.

Dle n4zoru GFR je pro danové ucely taktéz irelevantni okamzik vymazani kédu zpusoby
ochrany v katastru nemovitosti nebo odstranéni mapové znacky ochrany nemovitosti
katastralni mapy, stejné tak i diskuze zda zapis zmeny zpUsobu ochrany ma deklaratorni
nebo konstitutivni ucinky.'

Své nazory mimo jiné zaklada na zévérech rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 13.11.2020" tykajiciho se problematiky tzv.,pozdé zapsanych kulturnich pamatek”
do Ustfedniho seznamu. Dle zavérd soudu, tento vyloucil jakoukoliv tvahu o dobre vire
v souvislosti se zapisem nemovitych kulturnich pamatek do Ustfedniho seznamu.

Otéazkou by ale zustaly pfipady, kdy dojde v predmétné evidenci Ustfedniho seznamu
kulturnich pamatek Ceské republiky k takové zméneé zapisu, kterd ma jiny charakter nez
zmény vyée popsané (napf. k vymazu ze seznamu kulturnich pamatek Ceské republiky,
resp. ke zméné zpusobu ochrany v katastru nemovitosti). V téchto pripadech se zcela
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logicky nabizi nékolik moznosti, jak postupovat déle, ostatne tyto také byly uvedeny ve
vyée jmenovaném KOOV KDP CR:

1) P¥izachovani principu dobré viry ve spravnost zapisu v katastru nemovitosti'?, jakoz-
to vefejného rejstiiku, az do dne, kdy byla zména zapisu provedena, jsou uplatnéne
danové odpisy technického zhodnoceni na nemovité kulturni pamatce v souladu se
7DP. Ode dne nabyti pravni moci vymazani kodu zptisobu ochrany nemovitosti je
mozna zména zplsobu uplatiovani danovych odpist technického zhodnoceni na
nemovité kulturni pamatce.

V daléich letech zvysi neodepsana Cast technického zhodnoceni na nemovité kulturni
pamatce nabyvaci cenu nemovité véci, a to ke dni nabyti pravni moci vymazani kodu
zpGsobu ochrany nemovitosti.

2) Pokud pfedmétna nemovitost pozbyde ochrany jako nemovita kulturni pamatka dle
§ 2 odst. 1 PZ, Ize se ,vrétit” zpétné do stale minulych zdanovacich obdobi a pro-
sttednictvim dodate¢nych dafovych pfiznani upravit vyéi danovych odpisi mimo
rezim odpisu kulturni pamatky (§ 30 odst. 6-8 ZDP) véetné pripadného pozastaveni
danovych odpisu.

3) Technické zhodnoceni na nemovite kulturni pamatce odepisované na strané na-
jemce (¢i podnéajemce), u které dojde ke sméné v Ustiednim seznamu kulturnich
pamatek Ceské republiky, kdy nemovitost pozbyde ochrany jako nemovita kulturni
pamatka dle § 2 odst. 1 PZ, bude postupovat v souladu s pokynem ¢. D-22, konkreét-
né tasti k § 30.V zasadé tedy dle stejnych pravidel jako pfi zméné uzivani stavby
z doby doc¢asné na dobu trvalou. Odpisy technického zhodnoceni na byvalé nemo-
vité kulturni pamatce se u najemce v daliich letech stanovi tak, ze se neodepsana
¢ast vstupni ceny snizena o uplatnéné odpisy (t}. ziistatkova cena) bude dale odpi-
sovat rovhomérnym zplsobem, tj. podle § 31 ZDP pii pouZziti sazby v dalsich letech
odpisovani’.

Z vyse uvedenych moznosti se osobné nejvice klonim k postupu dle pokynu ¢. D-22,
tedy ,metodice” jako pfi zméne uzivani stavby z doby docasné na dobu trvalou.

\/ navaznosti na vyse zminény rozsudek pripravuje Ministerstvo fina nci v soucasné dobe
novelizaci ZDP, ktera by na tuto situaci reagovala, tak uvidime, co nam blizké casy, tedy
kromé asi jistého zdrazovani, dale prinesou.

SHRNUTI

Nemovita kulturni pamatka s sebou pfinasi mnoho specifickych omezeni a legisla-
tivnich uskali. Pronajimatelé a najemci by tak v pripadech technického zhodnoceni
na najaté nemovité kulturni pamatce méli byt na pozoru a neustale sledovat nejen
legislativni zmény, ale | vykladové posuny v této oblasti.
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Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z piijma, ve znéni pozdéjsich predpisti (déle jen,ZDP").

Text uvedeny v tplném znéni ZDP publikovaném ve Sbirce zakont pod €. 90/2004 Sb.

§ 30 odst. 6 ZDP.

Viz httpa:f!www.ucetni-purtai.{:z!technicke—zhndnuceni~na-nemovite-kulturni-pamatce-prakticka-
aplikace-ustanoveni-29-odst-3-zako na-o-danich-z-prijmu-podle-pravni-upravy-ucinne-od-1-1-
2004-395-v.html.

Zakon ¢. 22/1958 Sb., o kulturnich pamatkach, ve znéni pozdéjsich predpisti (déle jen,ZoKP").

Viz https://www.mkcr.cz/ustredni-seznam-kulturnich-pamatek-cr-266.htm| (https://www.pamatko-
vykatalog.cz/).
Zakon C. 20/1987 Sb,, o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjéich predpisu (dale jen ,Pamatkovy
zakon” nebo ,PZ").
V souladu s § 7 odst. 2 PZ a dle ustanoveni § 38 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjiich predpisti a jeji prilohy bod 7.
Vyhlaska ministerstva kultury Ceské socialistické republiky €. 66/1988 Sb., kterou se provadi zakon
¢. 20/1987 Sb., o statni pamétkové péci.

10 § 2 odst. 1 PZ.

11
12

13

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen,NOZ").
KOOV KDP CR ¢. 594/18.05.22 - Vliv kédu zptisobu ochrany nemovitosti dle Pamatkového zdkona na
odpisy technického zhodnoceni.

Rozsudek NSS 5 As 157/2019-27 ze dne 13. 11. 2020.

14 § 984 odst. 1 NOZ.
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Dane v ucetnictvi - 2. vydani

DANE
V UCETNICTVI

Jana Skalova

Publikace Dané v tcetnictvi se vénuje vlivu zékona o danich
z pfijm0 na ucetnictvi podnikatelskych subjekt. Obsahuje
nezbytny teoreticky podklad i navazujici praktické priklady.

Uvod knihy je vénovan konstrukci zakladu dané z prijmu
pravnickych osob, tedy tUpravé vysledku hospodareni z ti¢et-
nictvi na danovy zaklad. Nasleduje rozbor transakci s nékte- |
rymi aktivy Ci pasivy. Najdeme zde tedy kapitoly jako uéetni e |
a danove dopady dlouhodobého hmotného nebo nehmot-

neho majetku, danové souvislosti nemovitosti, rezerv a opravnych polozek, vliv
daneé z pfijmu na transakce s cennymi papiry, dané pfi vyplaté vlastniho kapitalu.
Podrobné je rozebrana odlozena dan, tedy dlivody jejiho vzniku, pfiklady Gétovani
o odlozené darové pohledévce ¢i zévazku. Mezi nejzajimavéjii patti kapitoly o vlivu
cizich mén v ucetnictvi, o dafovych souvislostech prodeje a vkladu obchodniho za-
vodu ¢i danové posuzovani fuzi nebo rozdéleni.

Publikace je urcena Siroké tcetni vefejnosti, tedy tcetnim, danovym poradctm, au-
ditorum nebo pracovnikiim Finanéni spravy. Dobte poslouzi zajemcum o zkousky
na danové poradce i studentiim ekonomickych oborti vysokych $kol, ktefi do vzta-
hu ucetnictvi a dani potfebuji proniknout.

Rozsah 220 stran, cena 349 K¢, vazba brozovand
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