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SEZNAM ZKRATEK NEKTERYCH
POUZITYCH PRAVNICH PREDPISU

Ceské piedpisy
zU
ZDNV

ZDP

ZoR

ZDS

Zakon €. 72/1994 Sb.

Zakon €. 155/1995 Sb.

Lesni zdkon

Zakon o vysokych skolach
Zakon €. 218/2000 Sb.
Zakon €. 219/2000 Sb.

Zakon €. 250/2000 Sb.
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zakon ¢&. 563/1991 Sb., o Ucletnictvi, ve znéni
pozdgjsich predpist

zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych
véci, ve znéni pozdéjsich piedpist

zakon €. 586/1992 Sb., o dani z pfijmu, ve znéni
pozdgjsich predpist

zakon €. 593/1992 Sb., o rezervach pro zjiste-
ni zékladu dané z pfijmd, ve znéni pozdéjsich
piedpist

zakon ¢. 16/1993 Sb., o dani silni¢ni, ve znéni
pozdgjsich predpist

zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékte-
ré spoluvlastnické vztahy k budovam a nekteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prosto-
rim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnic-
tvi byth)

zakon €. 155/1995 Sb., o dichodovém pojisteni,
ve znéni pozdé&jsich predpisi

zéakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a do-
plnéni nékterych zakont (lesni zakon), ve znéni
pozdgjsich predpist

zakon €. 111/1998 Sb., o vysokych skolach
a0 zmén¢ a doplnéni dalsich zakont (zakon o vy-
sokych skolach), ve znéni pozdgjsich predpist
zakon €. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech
a 0 zméné nékterych souvisejicich zakonu, (roz-
poctova pravidla), ve znéni pozdgjsich predpisi
zékon ¢. 219/2000 Sb., o majetku Ceské repub-
liky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,
ve znéni pozdéjsich predpist

zakon €. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pravi-
dlech tizemnich rozpoctl, ve znéni pozdgjsich
piedpist



ZFK

ZDPH
Zakon €. 435/2004 Sb.

Skolsky zakon

Zakon o socialnich sluzbach

Stavebni zakon

Zakonik prace

N

DR

Zakon €. 346/2010 Sb.

Zakon o zdravotnich sluzbach

Zékon €. 375/2011 Sb.

NOZ

Z0K

Katastralni zakon

ZDNNV

zakon ¢. 320/2001 Sb., o finan¢ni kontrole
ve vefejné spravé a o zméné nékterych zakoni
(zékon o finanéni kontrole), ve znéni pozdéjsich
predpisi

zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodno-
ty, ve znéni pozd¢&jsich predpist

zakon ¢. 435/2004 Sb., o zameéstnanosti, ve zné-
ni pozdéjsich predpist

zakon ¢. 561/2004 Sb., o ptedskolnim, zaklad-
nim, stfednim, vy$§im odborném a jiném vzdé-
lavani (Skolsky zakon), ve znéni pozdéjsich
predpist

zakon ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach,
ve znéni pozd¢jsich predpist

zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani
a stavebnim fadu, ve znéni pozdé&jsich predpist
(stavebni zakon)

zakon €. 262/2006 Sb., zakonik prace, ve znéni
pozdéjsich predpist

zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy fad, ve znéni
pozdéjsich predpist

zakon ¢. 346/2010 Sb., kterym se méni zakon
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmut, ve znéni
pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony
zakon ¢. 372/2011 Sb., o zdravotnich sluzbach
a podminkach jejich poskytovani (zékon o zdra-
votnich sluzbach), ve znéni pozd¢jsich predpisi
zakon €. 375/2011 Sb., kterym se méni nékteré
zakony v souvislosti s pfijetim zdkona o zdra-
votnich sluzbach, zdkona o specifickych zdra-
votnich sluzbach a zakona o zdravotnické za-
chranné sluzbé, ve znéni pozd¢&jsich predpist
zakon €. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik
zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nos-
tech a druzstvech (zakon o obchodnich korpora-
cich)

zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni urad)

zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci
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Zakonné opatieni Senatu
¢. 344/2013 Sb.

Vyhlasky
Vyhlaska &. 412/2008 Sb.

Vyhlaska ¢. 410/2009 Sb.

Vyhlaska ¢. 270/2010 Sb.

Provadéci vyhlaska ¢. 419/2013

Pokyn GFR D-6

Evropské predpisy

Sesta smérnice EHS

Smérnice Rady 2006/112/ES
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zakonné opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb.,

o zmén¢ danovych zakont v souvislosti s reko-
difikaci soukromého prava a o zmén¢ nékterych
zakoni

vyhlaska ¢. 412/2008 Sb., o stanoveni seznamu
katastralnich izemi s pfifazenymi primérnymi
zakladnimi cenami zemé&délskych pozemka,
ve znéni pozdéjsich predpist

vyhlaska ¢. 410/2009 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona ¢&. 563/1991 Sb.,
o0 Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisd, pro
nékteré vybrané ucetni jednotky, ve znéni poz-
déjsich predpist

vyhlaska ¢. 270/2010 Sb., o inventarizaci ma-
jetku a zavazku

provadeci vyhlaska ¢. 419/2013 Sb., k provede-
ni zdkonného opatieni Senatu o dani z nabyti
nemovitych véci

Pokyn GFR, D-6, k jednotnému postupu pii
uplatiiovani nékterych ustanoveni zakona
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni
pozdéjsich predpist

Sesta smérnice rady ¢. 77/388/EHS, o harmoni-
zaci pravnich ptedpist Clenskych statd tykaji-
cich se dani z obratu — Spole¢ny systém dané
z piidané hodnoty: jednotny zaklad dané
smérnice Rady 2006/112/ES, o spole¢ném sys-
tému dané z ptidané hodnoty



SEZNAM OSTATNICH ZKRATEK

Analytické ucty

Centralni systém ucetnich informaci statu

Ceské narodni banka

Ceské ucetni standardy

Dal

Dan z ptidané hodnoty
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Dlouhodoby hmotny majetek
Dlouhodoby majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek
Drobny dlouhodoby hmotny majetek
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SU
uJ
Uz
Usc
ZS
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Uvod - k danim pfispévkovych organizaci

Cilem publikace je na praktickych prikladech a v souvislostech vysvétlit problema-
tiku dani a zdafovéani piispévkovych organizaci. Ctenat v publikaci nalezne odpo-
které se nevyskytuji tak Casto a tykaji se omezengjSiho okruhu téchto organizaci.
Co se tyka prikladt, nejvice prostoru bylo dano oblasti $kolstvi, ve které jsou pii-
spévkové organizace velmi rozsifené, a jedna se o oblast, ktera je autorovi nejblizsi.

Cést vénovana danim je rozdélena na kapitoly podle konkrétnich dani, se ktery-
mi je mozné se u prispévkovych organizaci setkat. Prvni kapitola je vénovéna dani
z nabyti nemovitych véci, tato dan je zcela nova a od roku 2014 nahradila dan z pie-
vodu nemovitosti. Zcela logicky zatim chybi vice praktickych zkuSenosti, kapitola
je tedy vénovana zejména vykladu jednotlivych ustanoveni pravni Gpravy.

Dalsi kapitola se zaméfuje na dan z nemovitych véci, pravni uprava této dané
zaznamenala v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava celou fadu zmén. Tyto
zmény jsou v textu samoziejmée zahrnuty a kapitola je zpracovana v souladu s no-
vou pravni Upravou.

Treti kapitola je zaméfena na dan zpfijmu. I v této oblasti doslo od roku 2014
k vyznamnym zménam, a to i v oblasti neziskovych, nové vetejné prospésnych
poplatnikii. Nové je vymezen predmét dané a do znéni piispévkovych organizaci
vyznamng zasahuje zruSeni darovaci a dédické dané a podfazeni beztplatnych pii-
jmi pravé do plsobnosti dané z piijmi. Kapitola dané z piijmu je nejrozsahlejsi,
kromé fady ptikladd je odkazovano i na nejvyznamnéjsi judikaty, které s danou
problematikou souvisi.

Nasledujici kapitola je vénovana dani z ptidané hodnoty, vzhledem k tomu, zZe
fada prispévkovych organizaci je také platci dang, nelze vyklad této dané opome-
nout. Pravdou je, ze pravni uprava dané z pfidané hodnoty je v fadé¢ pfipadl ve vzta-
hu k neziskovym subjektim ne zrovna §tastné formulovana, a tak se lze setkat s ce-
lou fadou vykladovych nejasnosti. V textu jsme se pokusili najit pro tyto ptipady
feseni, nebo alespon vylozit a oddvodnit navrh tohoto feseni, pokud jednoznacny
postup neexistuje. Problematika dané z ptfidané hodnoty v praxi ptispévkovych or-
ganizaci je pomérné obtiznou zalezitosti.

V posledni kapitole se vénujeme silni¢ni dani, ktera byva ¢asto u ptispévkovych
organizaci opomijend. Cilem je tedy vysvétleni zakladnich principt a pfipadd, kdy
je nutné se touto dani v praxi prispévkovych organizaci zabyvat.
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Hlavnim cilem celé publikace je pomoci odpovédnym zaméstnanctim piispév-
kovych organizaci pti feseni Casto slozitych a nejednoznaénych danovych a tcet-
nich problémt v praxi. Doufame, a budeme potéSeni, pokud tento cil bude naplnén.

V Praze, 4. srpna 2014
Ing. Zdenék Moravek

Uvod - k uéetnictvi pfispévkovych organizaci

V ramci probihajicich reforem vetejnych financi jsme si jiz zvykli na fadu opatfeni

a pojmd, které se do naSeho pravniho fadu dostaly postupné v uplynulych letech.

Zejména je piijiman jako dany pravni stav, ze s urCitymi typy pravnickych osob,

pro které se vzily pojmy napf. ,,vybrané organizace®, jsou spojeny urc¢ité vyho-

dy a zvlastnosti v jejich zptsobu financovani, finan¢niho hospodateni a uctovani.

Pravni rdmec pro soucasnou regulaci ucetnictvi odpovida svym usporadanim tém-

to skutecnostem a provazi zvlastni zptsob jejich vzniku a hospodateni véetné od-

lisSného rezimu uctovani i zdanovani, coz je nutné v pfispévkovych organizacich

zohlednit. Reforma ucetnictvi je§t¢ neni ukoncena, naopak nabyva dynamickych

obryst, z toho divodu je tieba pozorn€ sledovat tento vyvoj a v ménici se prostiedi

danovych a rozpoctovych pravidel, kterd jsou na systém ucetnictvi navazana.
Cilem casti tiCetnictvi je:

— seznamit Ctenafe se zasadami, které jsou spojeny s funkci ucetnictvi,

— seznamit se zakladnimi stavebnimi kameny soucasné regulace Ucetnictvi
prostiednictvim zakona o ucetnictvi, provadéci vyhlasky a ¢eskych ucetnich
standardd,

— uvést ucetni ptipady a Gcetni souvztaznosti, které obvykle ptichazeji v tva-
hu u pfispévkovych organizaci podle tiid.

V obecné ¢asti jsou predstaveny obecné principy ucetnictvi, které jsou zakladem
pro vystavbu ucetniho systému. Kapitola slouzi ke spolehlivé orientaci v daném
predmétu, ackoliv nenahrazuje (ani nemuze) ucebnice zakladd ucetnictvi. Kapi-
toly umoziuji urcitou miru vhledu do zakonitosti systému ucetnictvi a seznamuji
s pravidly a zpasoby jejich fungovani. Zaroven ptispiva k pochopeni a porozuméni
ideového zakladu soucasné regulace ti¢etnictvi. Pochopeni uvedenych pravidel je
predpokladem pro vzajemnou konstruktivni komunikaci mezi ucetnimi a netcetni-
mi (vedoucimi) pracovniky za i€elem zlepSovani procest. Kapitola by méla ptispét
ke spravnému vyhodnoceni u¢innosti ucetnich metod v ramci primarniho dohledu
ze strany vedoucich ucetnich jednotek.
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Z toho divodu se v kapitolach o tGéetnictvi neomezujeme pouze na popis ob-
vyklych souvztaznosti, ale vysvétlujeme samotnou filosofii Gicetnictvi v souc¢asném
pojeti. Tim, ze kapitoly vysvétluji podstatu, tlohu a funkce tGcetnictvi vybranych
(ptispévkovych) organizaci, slouzi pro pochopeni tohoto sofistikovaného systému
jako u¢inného nastroje pro finan¢ni fizeni. Soucasné se prosazované prvky financ-
niho fizeni neobejdou bez peclivé zpracovanych dat a informaci v uetnim systému.

Utetnictvi nelze chapat jen jako ,,ma dati“ a ,,dal®, to v soucasné dob¢& nestaci.
Ucetni budou vice ,,vtahovani“ do procesu finanéniho Fizeni. Je tieba piipravit se
na to, ze s nimi bude vedeni organizace komunikovat finan¢ni operace a finan¢ni
(G¢etni) pripady stale Castéji.

Novely predpist si kladou primarné za cil dosahnout tzv. plné slucitelnosti ob-
sahu Ceské pravni Gpravy ucetnictvi s pravem ES platnym v Evropské unii, repre-
zentovanym v tomto piipadé zejména piislusnymi smérnicemi Rady ES. Udetni
reforma stale pokracuje, z téchto divodi v ramcei publikace uvadime zmény pravni
regulace a jejich davody.

Zbyvajici kapitoly obsahuji piiklady ucetnich souvztaznosti. Aby nedochaze-
lo ke konfliktu mezi nastavenymi pravidly a zpisobem aplikace, jsou v publikaci
ve veétsim rozsahu uvedeny ucetni pfipady a ucetni souvztaznosti podle Giétovych
pripadi a souvztaznosti. Tento pfistup byl zvolen po zvazeni sou¢asnych zkusenos-
ti, kdy dochazi k prabéznym upravam ceskych tcéetnich standardli a zaznamenani
téchto zmén bude mozné pribézné prehledné zpracovavat.

Utetni piispévkovych organizaci v publikaci najdou dostatek ptikladd a do-
porucenych postupt véetné vysvétlujicich poznamek. Tim tato publikace prispéje
k jejich vétsi pravni jistoté a potfebnému profesnimu rozhledu. Doufejme, ze bude
slouzit jako pfirucka dennodenni praxe, nejen pro Gcetni pracovniky.

V Praze, 5. srpna 2014

Ing. Danuse Prokiipkova

16



Dil |
Dane



1 DAN Z NABYTI NEMOVITYCH VECI

Dan z nabyti nemovitych véci byla pfijata ZDNNV. Jedna se o dari, ktera nahradila
dai z pfevodu nemovitosti upravenou do konce roku 2013 zakonem €. 357/1992 Sb.

Poplatnik dané

Jak vyplyva z § 1 odst. 1 ZDNNV, poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci
je prevodce vlastnického prava k nemovité véci, jde-li o nabyti vlastnického
prava koupi nebo sménou a pievodce a nabyvatel se v kupni nebo sménné
smlouvé nedohodnou, Ze poplatnikem je nabyvatel. V ostatnich p¥ipadech je
poplatnikem nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci.

Obecné je tedy poplatnikem dané nabyvatel, v pfipadé koupé a smény je ale
poplatnikem pfevodce (nabyvatel je rucitelem) s moznosti zvolit si i v téchto piipa-
dech jako poplatnika nabyvatele. Divodova zprava k zdkonnému opatieni k tomu
uvadi, ze z diivodu snazsiho pfizptisobeni se poplatniki nové pravni Gpraveé a pod-
pofeni pravni jistoty se ponechava v pfipadé béznych transakci na zaklad€ kupnich
a sménnych smluv poplatnikem pievodce. V téchto ptipadech je nabyvatel i nadale
rucitelem, coz vyplyva z ustanoveni § 41 odst. 2 tohoto zdkona. Smluvnim stranam
je vSak nové umoznéno zvolit si poplatnikem nabyvatele, coz eliminuje nutnost
existence rucitelstvi za dan. Je-li nabyvatel nemovité véci rucitelem, mtuze byt vy-
zvan k zaplaceni dané, pokud tak neucinil prodavajici, ktery byl bezvysledné upo-
menut a nedoplatek neuhradil ani pfi vymahani, anebo bylo od vymdhani upusténo
pro jeho ziejmou bezvyslednost. Vyuziti moznosti smluvnich stran sjednat to, ze
poplatnikem dané bude nabyvatel, povede ke zvyseni jistoty nabyvatele, ze danova
povinnost bude v¢as a fadn¢ splnéna a nabyvatel nebude pozdéji vyzvan jako rucitel
k jejimu splnéni za prodavajiciho. OvSem co se tyka ptipadné dohody, ze poplatni-
kem bude nabyvatel, je nutné zdtraznit, ze tato skutecnost musi byt dojednana hned
na pocatku smluvniho vztahu, zadné piipadné dodatky smlouvy ohledné osoby po-
platnika nebudou dafiovou spravnou akceptovany.

PRIKLAD 1

PO prevadi pozemek jako nemovitou véc na pravnickou osobu, obchodni korporaci (ak-
ciovou spole¢nost), a to na zakladé kupni smlouvy. Poplatnikem je pfevodce vlastnického
prava k nemovité véci, tedy PO, akciova spole€nost jako nabyvatel je rucitelem za tuto
dan.
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Nasledné se obé& smluvni strany dohodnou, ze by bylo lepsi, kdyby byla poplatnikem ak-
ciova spolecnost jako nabyvatel a uzaviou v tomto smyslu také dodatek k pavodni kupni
smlouvé. Takovy dodatek je ale z pohledu dafiového fizeni neuéinny a poplatnikem je
i nadale PO jako prevodce vlastnického prava.

Samoziejmé v piipadé PO je nutné zohlednit to, Ze poplatnikem dané je prevod-
ce vlastnického prava, tedy musi se jednat o pravni subjekt, ktery je pravné schopen
toto vlastnické pravo prevést. V ptipad¢ statnich PO to budou tyto organizace, pro-
toze v souladu s odpovidajicimi pravnimi ptedpisy (zakon ¢. 218/2000 Sb., zakon
¢. 219/2000 Sb.) jsou opravnény za stanovenych podminek tato prava ohledné ma-
jetku statu vykonavat. Slozitéjsi situace ohledné svéfeného majetku bude u PO obci
a kraju, protoZe u tohoto majetku je vlastnikem kraj nebo obec jako ziizovatel této
organizace a ten je také jako jediny pravné nadan pravomoci vlastnické pravo k to-
muto majetku prevadét. PO ziizené USC tak budou poplatnikem dané z nabyti ne-
movitych véci pouze v pfipadé takovych nemovitych véci, ke kterym maji vlastnic-
ké pravo, nikoliv v ptipadé¢ svéfeného majetku.

PRIKLAD 2
PO zfizena krajem ma jako svéfeny majetek pozemek, jehoz souéésti je i stavba. Vzhle-
dem k nepotfebnosti tohoto majetku bude prodan a vlastnické pravo k tomuto majetku

bude uplatné prevedeno na jiného vlastnika.

V tomto pfipadé ale bude poplatnikem dané kraj jako zfizovatel, protoze ten je vlastnikem
nemovité véci, a proto pouze on mlze prevést vlastnické pravo na jiného vlastnika.

Pfedmét dané

Dal$im zasadnim parametrem této dan¢ je pfedmét dan€. Vymezeni pfedmétu dané

je obsazeno v § 2 ZDNNYV. Pfedmétem dané je uplatné nabyti vlastnického pra-

va k nemovité véci, ktera je:

=  pozemkem, stavbou, ¢asti inzenyrské sité, nebo jednotkou nachazejici se na tize-
mi Ceské republiky,

» pravem stavby, jimZ zatizeny pozemek se nachazi na uzemi Ceské republiky,

= spoluvlastnickym podilem na nékteré z vyse uvedenych nemovitych véci.

Je tedy nutné zdiraznit, ze zékladnim znakem takto vymezeného piredmétu
dané je uplatnost nabyti vlastnického prava. Co se rozumi Uplatou je vymezeno
v § 4 ZDNNV.! Pfedmétem dané je pouze nabyti vlastnického prava k taxativné

!, Uplatou se rozumi &astka v pen&znich prostedcich nebo hodnota nepenézniho plnéni, které

jsou poskytnuty za piijaté plnéni.”
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uvedenym nemovitym vécem. Z hlediska jejich druhu jde o pozemek, stavbu,
kterd je samostatnou nemovitou véci, inzenyrskou sit’, jednotku, pravo stavby
a spoluvlastnicky podil na nékteré z t€chto nemovitych véci. Vymezeni nemovitych
véci v NOZ je mnohem Sirsi (viz § 498 odst. 1 NOZ), proto je nutné pro ucely
zdanéni pfedmét dané odpovidajicim zptisobem omezit.

Za nemovitou véc a piredmét dané je tedy povaZovano i pravo stavby. Pravo
stavby je v NOZ pojato jako specialni vécné pravo stavebnika mit stavbu na po-
zemku jiného vlastnika. NOZ povazuje pravo stavby za véc nemovitou. Pravo ,mit
stavbu® zahrnuje bud’ pravo stavbu na pozemku je$té nezastavéném nové vybudo-
vat, anebo jiz zfizenou stavbu pfevzit a ,,mit” (zejména za uc¢elem rekonstrukce,
modernizace a dal$iho vyuziti). V praxi PO se ale s témito pfipady ve smyslu uplat-
ného prevodu ziejmé budeme setkavat vyjimeéné.

Dalsi pfipady pfedmétu dané jsou potom vymezeny v § 2 odst. 2 a § 3 ZDNNYV,
opét se ale jedna o ptipady, které se u PO vyskytovat nebudou, proto se jimi nebu-
deme bliZe zabyvat.

Naopak v § 5 ZDNNYV jsou taxativné vymezeny piipady, kdy se o predmét dané
nejedna. Predmétem dané z nabyti nemovitych véci neni nabyti vlastnického prava
k nemovité véci:
= provadénim pozemkovych Gprav,
= pifeménami obchodnich korporaci,
= poskytnuté jako nahrada pii vyvlastnéni.

Na rozdil od dfivéjsi upravy platné do konce roku 2013 dochazi ke zméné
u sménné smlouvy. Dafi se nové plati z obou pievodi, nikoliv pouze z toho vyssiho,
jako tomu bylo podle Gipravy dané z prevodu nemovitosti. Tuto skute¢nost je nutné
vzit pii dojednavani smluvnich podminek v tvahu.

Osvobozeni od dané

Kromeé pfipadd, které nejsou predmétem dané, obsahuje zakon i pomérné Sirokou
upravu osvobozeni od dané. Osvobozeni jsou upravena v § 6-9 ZDNNYV s tim,
Ze v § 6 jsou obsaZena vécna osvobozeni ve veiejnopravni oblasti, ktera bu-
dou mit z pohledu PO nejvétsi vyznam. V § 7 ZDNNYV jsou obsazena vécna
osvobozeni u novych staveb. Jedna se o osvobozeni prvniho uplatného nabyti
vlastnického prava k novym stavbam k bydleni. Jedna se o obdobnou upravu, kte-
ra platila u dané z pfevodu nemovitosti, podminkou jiZ ale neni ¢innost pfevod-
ce ani neuzivani pfedmétné nemovité véci. Jedinou podminkou je prvni uplatny
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prevod nejpozdéji do 5 let ode dne, od kterého I1ze podle stavebniho zdkona uzivat
novou stavbu, nové vzniklou jednotku, nebo jednotku zménénou stavebni upra-
vou.

V § 8 jsou obsazena vécna osvobozeni u jednotek. V tomto piipadé se jedna
o dalsi ptipady jednotek, které jiz nejsou novou stavbou. I v tomto piipadée 1ze na-
1ézt souvislost s pfedchozi upravou. Jedna se zejména o druzstevni jednotky, tedy
druzstevni byty, nebo nebytové prostory.

Ostatni vécna osvobozeni jsou upravena v § 9, kromé ptipadl reorganizace
v ramci insolvenéniho fizeni a vloZzeni do socidlniho druzZstva ustanoveni obsahuje
zejména piipady osvobozeni nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ktera je
prfedmétem financniho leasingu.

Z pohledu zaméfeni této publikace bude vyznamné zejména osvobozeni pfi-
padd podle § 6 ZDNNYV, které obsahuje vécné osvobozeni ve vefejnopravni ob-
lasti.

Od dan¢é z nabyti nemovitych véci je osvobozeno nabyti vlastnického prava
k nemovité véci ¢lenskym statem EU, tedy i Ceskou republikou. Osvobozeni se
vztahuje na vechny piipady, kdy je Ceska republika nabyvatelem vlastnického
prava k nemovité véci, tedy i na pripady, kdy je nemovita véc nabyvana SPO jako
vlastnictvi Ceské republiky.

Dale je v souladu s touto upravou od dané osvobozeno nabyti vlastnického
prava k nemovité véci USC, doglo-li k nabyti vlastnického prava k nemovité véci
v souvislosti se:
= zménou jeho uzemi, kdy dochazi ke smén¢ nemovitych véci na pomezi téchto

uzemi,

»  zanikem pravnické osoby ziizené, nebo zalozené USC, nebo
» snizenim zékladniho kapitalu obchodni korporace, je-li USC jejim jedinym
¢lenem.

Jak vyplyva z § 23 zakona ¢. 250/2000 Sb., USC miize ziizovat PO, zakladat
obchodni spole¢nosti, a to akciovou spoleénost a spolecnost s ru¢enim omezenym,
zakladat ustavy, zfizovat Skolské pravnické osoby a vefejné vyzkumné instituce.
Pokud zfizovatel nasledné¢ rozhodne o zruSeni takové organizace, ptechazi,
kromé jiného, i majetek zpatky na zfizovatele. Takové nabyti vlastnického prava
k nemovité véci je osvobozeno od dané.

Obdobné tomu bude i pfi snizeni zakladniho kapitalu obchodni korpora-
ce, ovSem podminku jediného €lena je nutné vykladat v kontextu ustanoveni § 6
odst. 3 ZDNNV, coz znamena i situaci, Ze ¢leny pravnické osoby jsou pouze USC.
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To znamena, ze kromé zfizovatele tam budou i jiné osoby, ale musi se jednat o obce,
nebo kraje.

Dalsi ptipady osvobozeni souvisejici s vefejnou oblasti jsou obsazeny v § 6
odst. 2 ZDNNV. Tato osvobozeni jsou vazana na podminku, Ze nejde o vetejnou
podporu neslucitelnou s vnitinim trhem podle piimo pouzitelného predpisu EU.
Od dang je za téchto podminek osvobozeno nabyti vlastnického prava k nemovité
véci jakoukoliv pravnickou osobou, pokud nabyde toto pravo z majetku ¢lenského
statu EU, ovSem pouze za predpokladu, Ze tento stat je ztizovatelem, nebo jedinym
¢lenem této pravnické osoby. Touto pravnickou osobou budou zpravidla obchodni
korporace nebo vetejné vyzkumné instituce.

Obdobné bude toto osvobozeni uplatnéno pii nabyti vlastnického prava jakou-
koliv pravnickou osobou, pokud bude toto pravo nabyvano z majetku USC a ten
bude opét ziizovatelem nebo jedinym ¢lenem této pravnické osoby. Opét plati, ze
témito pravnickymi osobami budou zejména obchodni korporace, vetejné vyzkum-
né instituce, a také PO. Toto osvobozeni tak bude dopadat i na ptipady, kdy kraj
nebo obec bude uplatné prevadét nemovitou véc na svou PO, v praxi ale bude jisté

v

Zaklad dané

Dalsi zasadni skuteénosti je stanoveni zakladu dané. Této Gpravé je vénovan

§ 10-25 ZDNNV. Zakladem dané je nabyvaci hodnota sniZena o uznatelny vy-

daj a zékon dale vymezuje, Ze nabyvaci hodnotou je:

= sjednana cena, kterou se rozumi Uplata za nabyti vlastnického prava k nemo-
vité véci; sjednana cena zahrnuje jakékoli protiplnéni, které je, nebo ma byt
na zaklad¢ ujednani mezi smluvnimi stranami poskytnuto za nabyti vlastnické-
ho prava k nemovité véci,

= srovnavaci daniova hodnota, coz je ¢astka, ktera odpovida 75 % smérné hodnoty
nebo zjisténé ceny, pric¢emz poplatnik si mize zvolit, zda k urceni srovnavaci da-
nové hodnoty pouzije smérnou hodnotu nebo zjisténou cenu; pokud ale poplatnik
neposkytne udaje k uréeni smé€rmé hodnoty nebo smérmou hodnotu nelze urcit,
potom se pro uréeni srovnavaci daiiové hodnoty vzdy pouzije zjisténa cena,

= zjiSténa cena, kterou je cena zji$téna podle zakona upravujiciho oceiiovani ma-
jetku, nebo

= zvlastni cena, kterou se rozumi zvlastni cena pfi vydraZeni a predrazku
(§ 17), zvlastni cena u obchodnich korporaci (§ 18), zvlastni cena v souvislosti
s insolvenci (§ 19), zvlastni cena v souvislosti s pozdstalosti (§ 20) a zvlastni
cena v ostatnich piipadech (§ 21).

23



DANE

Samotny postup pro urceni nabyvaci ceny je obsaZen v § 12 ZDNNYV, z této
Upravy potom vyplyva, Ze nabyvaci hodnotou je sjednana cena, tedy poskytnuta
uplata, pokud je vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnoté, nebo pokud zakon
stanovi, Ze nabyvaci hodnotou je vyluéné sjednana cena, coz tak stanovi v § 22,
napf. nabyti z majetku, nebo do majetku obce nebo kraje.

Srovnavaci dafiova hodnota je nabyvaci hodnotou, pokud je vyssi nez sjednana
cena.

Zjisténa cena, tedy cena podle zdkona o ocenovani majetku, je nabyvaci hod-
notou, pokud jiZ neni sjednana cena nebo srovnavaci danova hodnota, anebo po-
kud zakon stanovi, Ze nabyvaci hodnotou je vylu¢né zjisténa cena, coz tak stanovi
v § 23, napt. v ptipad¢ finan¢niho leasingu, zajistovaciho prevodu prava atd. Pokud
by ale bylo mozné ur€it zvlastni cenu, je nabyvaci hodnotou tato zvlastni cena, ktera
bude mit pted zjisténou cenou v takovém ptipadé prednost.

Pokud lze uréit zvlastni cenu, je nabyvaci hodnotou vyluéné tato cena. Bude se
jednat zejména o pripady, kdy o vysi ceny bude rozhodovat soud.

Jeste je urCité vhodné zastavit se u srovnavaci danové hodnoty, ktera vy-
chazi ze smérné hodnoty nebo ze zjisténé ceny. Zjisténa cena je vcelku jasna,
tam se bude jednat s nejvétsi pravdépodobnosti o znalecky posudek, ale u smérné
hodnoty je situace jina. Ta je upravena v § 15 ZDNNYV a jedna se o zcela novou
kategorii a zcela novou upravu. Postup pro uréeni smérné hodnoty stanovi prova-
déci vyhlaska ¢. 419/2013 Sb. s tim, Ze smérna hodnota vychazi z cen nemovitych
véci v misté, ve kterém se nemovita véc nachizi, ve srovnatelném ¢asovém ob-
dobi s tim, Ze se zohlediiuje druh, poloha, ucel, stav, stafi, vybaveni a stavebné-
technické parametry nemovité véci. Divodova zprava uvadi, ze pro uréeni smér-
né hodnoty nebudou tfeba znalecké posudky, coz znatelné piispéje ke snizeni
administrativni naro¢nosti. To je jednim z hlavnich cili nové pravni Gipravy dané
z nabyti nemovitych véci.

Uprava § 15 ZDNNV déle obsahuje specialni ustanovent, které definuje smérnou
hodnotu u zemédélského pozemku a lesniho pozemku, které nejsou zastaveény
a netvori funkéni celek se stavbou nebo jednotkou.

Uprava § 15 odst. 3 potom uvadi, u kterych nemovitych véci je mozné uréit
jejich smérnou hodnotu. Jde o nemovité véci, které jsou na realitnim trhu ¢asto
obchodovatelné, napt. bytové jednotky, rodinné domy, stavby pro rodinnou rekreaci
(chaty, chalupy aj.), a proto je dostupné dostate¢né mnozstvi tidaji o cenach
takovych nemovitych véci v daném mist€ a ve srovnatelném casovém obdobi.

Dilezité je, Ze vlastni ocenéni nemovité véci smérnou hodnotou nebude prova-
dét poplatnik, ten pouze uvede pozadované iidaje o pievadéné nemovité véci do da-
nového pfiznani a smérnou hodnotu nasledné stanovi z té€chto udaju spravce dané.
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Vysi smérné hodnoty by mélo byt mozné zjistit ¢i ovéEfit na internetu formou
danové kalkulacky. Alespon takova je v tuto chvili predstava danové spravy jako
autora tohoto navrhu.

Lze tedy konstatovat, Ze zakladem pro stanoveni zakladu dané je porov-
nani sjednané ceny a srovnavaci danové hodnoty. Pokud ani jednu z téchto
hodnot nelze pouzit, pak je zakladem dané zjiSténa cena. V urc¢itych konkrét-
nich specialnich pFipadech je potom zakladem dané zvlastni cena, ktera je ale
vudi ostatnim cenam upravou specialni, ktera ma prednost, proto pokud ji lze
stanovit, bude zakladem dané vZdy tato zvlastni cena.

PO prevadi na zakladé kupni smlouvy pozemek. Sjednana cena v kupni smlouvé &ini
620 000 Ké. Na zakladé dostupnych udajli a pfedbézného vypoctu na dariové kalkulaéce
zvefejnéné na stankach Finanéni spravy CR PO pfedpokladé, Ze smérna hodnota by
meéla ¢init pfiblizné 750 000 K&. Znalecky posudek si na prodavany pozemek zpracovat
nenecha.

Pokud budeme predpokladat, ze smérna hodnota bude skute¢né &init 750 000 K&, potom
srovnavaci dafiova hodnota &ini 75% smérné hodnoty, tedy 562 500 K&. Sjednana cena
620 000 K¢ je vySSi nez srovnavaci dafiova hodnota a bude tedy nabyvaci hodnotou pro
stanoveni zékladu dané.

Pro konecné stanoveni zékladu dané se nabyvaci cena sniZzuje o uznatelny vy-
daj, kterym je v souladu s § 24 ZDNNV odména a niaklady prokazatelné zapla-
cené poplatnikem znalci za znalecky posudek urcujici zjisténou cenu, pokud je
tento posudek vyzadovanou pfilohou daiiového priznani. Pokud je vydaj zaplacen
az dodatecné, je mozné jej uplatnit v dodatecném danovém pfiznani. Doklad o za-
placeni odmeény a nakladi je povinnou pfilohou daiiového ptiznani. Podminky pro
uplatnéni tohoto uznatelného vydaje tedy jsou:
= znalecky posudek je vyzadovanou pfilohou danového piiznani,
= vydaje jsou zaplaceny znalci poplatnikem,
= vydaje jsou prokazany pfisluSnym dokladem,
= vydaje jsou uplatnény v danovém, piipadné dodatecném daniovém piiznani.

PRIKLAD 4

PO prevadi na zékladé kupni smlouvy na podnikatele stavbu, kterd neni soucéasti po-
zemku. Sjednané cena v kupni smlouvé &ini 125 000K¢E. Na zakladé dostupnych uda-
j0 a predbézného vypoctu na darfiové kalkulaéce zvefejnéné na stankach Finanéni
spravy CR PO predpoklada, Ze smérna hodnota by méla &init pfiblizné 230 000 K&. Tato
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cena se mu ale zda pfili§ vysoka, proto si necha zpracovat znalecky posudek, ktery je
na hodnotu 180 000 K&.

Jak vyplyva z § 14 odst. 2 ZDNNV, poplatnik si mize zvolit, zda k uréeni srovnavaci
dafiové hodnoty pouzije smérnou hodnotu, nebo zjisténou cenu. V tomto pfipadé bude
vyhodnéjsi zjisténa cena, srovnavaci danova hodnota potom ¢&ini 75% ze zjisténé ceny,
tedy 135 000 K¢&. Srovnavaci dafiova hodnota je vy$8i nez sjednana cena, nabyvaci hod-
notou tak bude ¢astka 135 000KE.

Predpokladejme, ze za znalecky posudek PO uhradila ¢astku 5 000 K&, vSechny podmin-
ky pro uplatnéni této ¢astky jako uznatelného vydaje jsou spinény, proto bude zékladem
dané ¢astka 130 000KE.

Dulezité je doplnit, Ze pokud si poplatnik v danovém ptiznani zvoli pro zjisténi
srovnavaci danové hodnoty zjisténou cenu, je mozné odménu a naklady na znalec-
ky posudek uplatnit jako uznatelny vydaj i v ptipade, ze zaklad dan¢ bude vychazet
ze sjednané ceny, protoze i tak se jedna o nezbytné vydaje ke stanoveni nabyvaci
hodnoty.

Sazba dané

Dan potom cini 4 % ze zakladu dané zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru.
Sazba dané je tedy stejné jako v ptipadé dané z pfevodu nemovitosti.

PRIKLAD 5

Pokud bychom pokragovali v pfedchozim pfikladu, dan z nabyti nemovitych véci bude
Ginit 4 % ze zakladu dané ve vysi 130 000 K¢&, dan tedy bude 5 200K¢.

Sprava dané - danové pfiznani

V § 29-52 je potom upravena sprava této dané. ZDNNYV specialn¢ upravuje mistni
prisluSnost spravce dané, jedna se o specialni upravu vzhledem k § 13 daniového
fadu. Dale pak zakon upravuje lhity pro podani dafiového priznani, a to zvlast
pro nemovité véci evidované v katastru nemovitosti (§ 32), tak pro nemovité véci
neevidované v katastru nemovitosti (§ 33). Zachovana ziistala Ihtta tfi mésicll na-
sledujici po mésici, kdy nastala pfislusna skute¢nost, tj. byl proveden vklad do ka-
tastru nemovitosti v pfipadé nemovitych véci evidovanych v katastru, nebo doslo
k nabyti vlastnického prava v ptipad¢ nemovitych véci neevidovanych v katastru.
V souvislosti s podavanim danovych pfiznani je nutné upozornit, ze v piipadé
této dan€ je nutné danové ptiznani podat i v pfipadech osvobozeni od dané, jedinou
vyjimkou jsou pfipady v § 40 ZDNNYV, které se tykaji pouze ¢lenskych stati EU
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a jinych statd pfi osvobozeni od dané. To znamena, Ze povinnost podat danové pri-
znani je v pfipadé této dané velmi Siroka.

Nové formulafe dafiovych piiznani jsou jiz na strankach Finanéni spravy CR
zvefejnény.

Prilohy dafiového pfiznani

Zakon také pomérné jednoznaéné specifikuje ptilohy, které jsou k danovému pfi-
znani pozadovany. Pfilohou danového pfiznani musi byt pisemnost potvrzujici
nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Jedna se tak zejména o kupni smlou-
vu, sménou smlouvu, rozhodnuti soudu, nebo vyvlastiovaciho ufadu atd. K navrhu
na vklad se podle navrhu nového katastralniho zakona priklada pouze jedno vyhoto-
veni listiny, na jejimz podkladu se provadi vklad pfislusného prava. Katastralni ufad
po provedeni vkladu zasila v§em tcastnikiim fizeni pouze vyrozumeéni o tom, jaky
vklad byl do katastru nemovitosti proveden a vkladovou listinu zalozi do sbirky
listin. Proto je povinnou pfilohou danového pfiznani také vyrozuméni katastralniho
ufadu o provedeném vkladu do katastru nemovitosti.

Dale jsou vyzadovany prilohy podle toho, jak je stanovena nabyvaci hodnota.
Pokud je nabyvaci hodnotou zvlastni cena, potom je ptilohou danového ptizna-
ni pisemnost osvéd&ujici, nebo potvrzujici tuto zvlastni cenu. Casto pijde o tutéz
pisemnost, kterd potvrzuje nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ale nebude
tomu tak vzdy.

Jednim z cili nové pravni Gpravy bylo omezit Cetnost ptipadu, kdy je nutnou
prilohou danového ptiznani znalecky posudek. V tomto kontextu je tak dulezité
ustanoveni § 36 ZDNNV, které stanovi, ze znalecky posudek o zji§téné cen¢ je pii-
lohou danového priznani v ptipadé€, Ze nabyvaci hodnotou je:
= 7jiSténa cena,
= sjednana cena, pokud je porovnavana se srovnavaci danovou hodnotou, pro jejiz

urceni se pouzila zjisténa cena,
= srovnavaci dafova hodnota, pro jejiz ureni se pouzila zjisténa cena.

Obecné je tedy mozné konstatovat, ze se jedna o piipady, kdy je ke stanoveni
nabyvaci hodnoty nutné znat zjisténou cenu, at’ uz je potom nabyvaci hodnotou ja-
kakoliv cena. V ostatnich pfipadech znalecky posudek neni vyzadovan jako ptiloha
k danovému pfiznani.

I kdyz se ale jedna o piipady, kdy vyZadovan je, piesto se nevyzaduje, pokud
se jedna nabyti vlastnického prava, které je osvobozeno od dané, anebo o ptipady
nabyti vlastnického prava k pozemku bez trvalého porostu, na némz neni zfizena
stavba a k némuz nebylo zfizeno pravo stavby.
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Ovsem na druhou stranu, pokud poplatnik neposkytne idaje nutné k urceni
smérné hodnoty nemovité véci, a to ani na vyzvu spravce dané, vyzve spravce dané
poplatnika k pfedlozeni znaleckého posudku.

Jak bylo uvedeno vyse, poplatnik ma moznost uplatnit ur¢ité uznatelné naklady,
které snizuji nabyvaci hodnotu. Pokud tak ale ucini, je povinen pfilozit k danovému
pfiznani doklad o zaplaceni odmény a nakladi znalci za znalecky posudek.

Co se tyka priloh, je velmi dilezité ustanoveni § 38 a 39 ZDNNV. Z nich vy-
plyva, ze vSechny prilohy postaci v prosté kopii v listinné nebo elektronické
podobé a ze pisemnost se nevyzaduje, pokud je spravce dané schopen si ji opatfit
sam z informacnich systému vefejné spravy. Seznam pisemnosti, které se nevyza-
duji, bude zvefejnén na ufedni desce a zptisobem umoznujicim dalkovy pfistup.

Zaloha na dan

Pomérné specifickou tpravu obsahuje ustanoveni § 42-52 ZDNNYV, jedna se
o zvlastni ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni dané, které se pouzije na pfi-
pady, kdy si poplatnik zvoli, Ze k uréeni srovnavaci danové hodnoty pouzije smér-
nou hodnotu. V takovém piipadé€ je totiz poplatnik povinen dan platit prostiednic-
tvim zalohy ve vysi 4% ze sjednané ceny, tuto zalohu v danovém priznani sam
vycislit a dale uvést Gidaje nutné k urc¢eni smérné hodnoty. V danovém pfiznani ale
nevy¢isluje samotnou dan z nabyti nemovitych véci, protoze tu vycisli na zakladé
udaju poskytnutych poplatnikem az spravce dané.

Vyse zalohy tedy odpovida vysi dané v pripadé, Ze po porovnani sjednané ceny
a srovnavaci danové hodnoty, pro jejiz ur€eni se pouzila smérna hodnota, bude zjis-
téno, ze sjednana cena je vysSsi nebo rovna srovnavaci danové hodnoté. Zaloha se
zaokrouhluje na celé koruny nahoru a je splatna v posledni den lhiity stanovené pro
podani danového ptiznani.

Zakon pak dale stanovi postup v ptipadé, Ze dan vyméfena spravecem dané je vyssi
nez zaloha (§ 49) a v pfipad¢, Ze vyméfena dan se neodchyluje od zalohy (§ 50).

28



2 DAN Z NEMOVITYCH VECI

Dan z nemovitych véci je upravena zejména ZDNV. Tento zdkon byl vyznamné
novelizovan zdkonnym opatfenim Senatu ¢. 344/2013 Sb. Kromé ZDNV je nutné se
fidit i celou fadou souvisejicich pravnich piedpist, zejména katastralnim zdkonem,
stavebnim zékonem, NOZ a také dtlezitou vyhlaskou €. 412/2008 Sb.

Jak vyplyvé z § 498 NOZ, nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoZz i vécnd prava k nim a prava, kterd za nemo-
vité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, ze urcitd véc neni soucasti
pozemku a nelze-li takovou véc pienést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,
je i tato véc nemovitad. Dale § 506 NOZ stanovi, ze soucasti pozemku je prostor
nad povrchem i pod povrchem stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni s vyjim-
kou staveb docCasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku, nebo upevnéno
ve zdech. Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz
zasahuje pod jiny pozemek. Jedna se o zcela novou tipravu v porovnani s predchozi
upravou ObcZ, ktera platila do konce roku 2013.

Dan z nemovitych véci je tvotena dani z pozemkd a dani ze staveb a jedno-
tek. Vyslovnym uvedenim jednotek se respektuje jejich specifickd pravni uprava
v NOZ. Jak vyplyva z § 1 159 NOZ, jednotka zahrnuje byt jako prostorove oddé-
lenou ¢ast domu a podil na spoleénych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené
a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.

V piipad¢ dan¢ z nemovitych véci plati zdkladni zdsada, Zze nemovité véci této
dani podléhaji bez ohledu na to, zda jsou vyuzivany k podnikani ¢i nikoliv, na rozdil
napf. od silni¢ni dané.

Na tvod je vhodné piedeslat, ze PO USC se bude daii z nemovitych véci tykat
pouze tehdy, pokud budou vlastniky nemovitych véci. Pokud se bude jednat pouze
o svéfeny majetek, poplatnikem dan€ bude zfizovatel. Jinak tomu ale bude u stat-
nich PO, které ZDNV za poplatnika jednoznaéné prohlasuje ve vztahu k majetku
ve vlastnictvi Ceské republiky.
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