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PRISPEVEK UZAVREN ke dni 14.11.2018

2.6.1. a2 2.6.2. - uzavieno s rozporem
2.6.3. - uzavieno

2.7 - uzavieno

2.8 - - uzavieno s rozporem

Dan z prijmu a ucetnictvé

528/19.09.18 Dan z nabyti nemovitych véci z pohledu dani z pfijmu

Pfedkladaji: Ing. Otakar Machala, danovy poradce, €. osv. 2252
Ing. Zdenék Urban, darovy poradce, €. osv. 320
Ing. Jifi Nesrovnal, danovy poradce, €. osv. 1757

1. Uvod

V souvislosti s postupnou zménou poplatnika dané z nabyti nemovitych véci pfi
pfevodu vlastnictvi k nemovitym vécem, kdy se poplatnikem této dané stal nabyvatel
(kupuijici), se mezi odborniky jak v ramci statni spravy, tak v ramci ucetni a danové
verejnosti, liSi nazory na spravné ucetni a danové posouzeni nakladu, ktery tato dan
predstavuije.

Cilem pfispévku je analyzovat souvisejici platné pravni prfedpisy a ucetni zasady a
Zjistit, zda stanovi jednoznacny postup v této véci. V kladném pfipadé urcit, zda dan
z nabyti nemovitych véci predstavuje u nabyvatele jednorazovy vydaj na dosazeni,
zajisténi a udrzeni zdanitelnych pfijmd (danovy vydaj) v okamziku zaplaceni, nebo
zda se se stava soucasti vstupni ceny nabyvané nemovité véci, a do danovych
vydajl se uplatni postupné formou darovych odpisu.

V pfipadé, pokud by jednoznacny postup nebyl za souCasné legislativy zfejmy, urcit
prozatimni feSeni, a pfipadné ramcové navrhnout potfebné zmény pravnich
predpisu.

2. Rozbor problému

Pfi zkoumani charakteru dané z nabyti nemovitych véci (dale jen ,DzNNV*) z
pohledu zakona &. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu ve znéni pozdéjSich predpisl
(dale jen ,ZDP*), je tfeba nejdfive zohlednit pfisluSna ustanoveni tohoto zakona.
Pfedné se jedna o ustanoveni § 24 odst. 2 pism. ch) ZDP, podle kterého je u
nabyvatele tato dan vydajem vynalozenym na dosaZeni, zajisténi a udrZeni
zdanitelnych pfijmU0, pokud byla zaplacena a neni soucasti ocenéni majetku, ato i v
pfipadé zaplaceni rucCitelem.

Déle jde o vymezeni vstupni ceny hmotného majetku, tedy v naSem pfipadé nabyté
nemovité véci, jejiz soucasti by DzNNV mohla byt. Vstupni cenu hmotného majetku
definuje § 29 odst. 1 pism. a) ZDP u majetku pofizeného uplatné, jako pofizovaci
cenu podle uc€etnich predpisu, tj. podle § 25 odst. 4 zakona €. 563/1991 Sb., o
ugetnictvi ve znéni pozdé&jsich predpisti (dale jen ,ZU").

Z uvedeného je ziejmé, ze dafiovy charakter DzNNV bude vychazet z ucetnich
predpisll, presnégji feCeno z toho, zda je dle Ucetnich predpist tato dar povazovana
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za soucast ocenéni nabyté nemovité véci Ci nikoliv. Dafovou vstupni cenou je proto
hodnota ocenéni (pofizovaci cena) zjisténa podle ucetnich predpisu.

Z uvedeného je tak dle nazoru predkladatele ziejmé, Ze nemohou nastat varianty
feSeni, se kterymi se |ze v ramci diskusi rovnéz setkat, kdy by DzNNV byla ucetné
soucasti vstupni ceny, a z pohledu ZDP danovym vydajem, nebo naopak z pohledu
ucetniho provoznim nakladem, ale dariové soucasti vstupni ceny vymezené § 29
ZDP. Tomuto zavéru odpovida i spravni praxe finan¢nich organu vyjadiena v pokynu
GFR D-22 k jednotnému postupu pfi uplatfiovani nékterych ustanoveni zakona &.
586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjSich predpisu, kde se v Casti k § 24
odst. 2 v bodé 8. uvadi, Zze zaplacena dan z nabyti nemovitych véci je danovym
vydajem podle § 24 odst. 2 pism. ch) zakona v pfipadé, Ze neni soucasti ocenéni
dlouhodobého hmotného majetku podle pravnich predpisl upravujicich ucetnictvi.
Na druhé strané je z tohoto hlediska sporna uprava v § 24 odst. 2 pism. ch) ZDP
provedena novelou zakonem. 170/2017 Sb., ktera ,pfepisuje” upravu z pokynu D-22
pfimo do ZDP. Sporné je pfedevsim, to zda tato uprava neplati az od 1.1.2018, kdy
nabyla ucinnost dana novela.

2.1. Princip dané z nabyti nemovitych véci

Pro hledani spravného ucetniho a danového posouzeni DzNNV je tfeba vzit v uvahu
rovnéz podstatu a smysl této dané.

DzNNV je upravena zakonnym opatfenim Senatu €. 340/2013 Sb. o dani z nabyti
nemovitych véci ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,ZDzNNV*). DzNNV
prfedstavuje majetkovou dan, jejimz smyslem je dafové zatizit uplatné prevody
nemovitych véci, pfesnéji feCeno, nabyti nemovitych véci nabyvatelem. Dan
predstavuje pro statni rozpoet pomeérné jisty zdroj pfijmu, kdy uhrada této dané je v
pfipadé potifeby svym zplsobem zajisténa pravé souvisejici nabytou nemovitou véci.

Pro naSe ucely je dulezité zejména ustanoveni § 2 odst. 1 ZDzNNV, podle kterého je
pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci uplatné nabyti vlastnického prava k
nemovité véci. DzZNNV dale tyto nemovité véci podrobnéji vymezuje a obsahuje dalsi
Upravu, ale to v tomto pfipadé jiz neni podstatné.

Z vymezeni pfedmétu DzNNV |ze dovodit, Ze dafiova povinnost z titulu této dané
vznika na zakladé uplatného nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Okamzik
vzniku danové povinnosti z titulu DzNNV je tak tfeba odvozovat ve vazbé na nabyti
vlastnického prava k dané nemovité véci (podrobnéji viz bod 2.5.)

2.2. Vymezeni porizovaci ceny (dlouhodobého) hmotného majetku v Gcéetnictvi

V ramci hierarchie u€etnich predpisu je tfeba vyjit nejprve z Upravy této problematiky
v zakoné& &. 563/1991 Sb., o udetnictvi ve znéni pozdé&jich piedpist (dale jen ,ZU").
Podle § 25 odst. 1 pism. a) ZU se z jednotlivych sloZzek majetku a zavazk( ocefiuje
hmotny majetek kromé zasob, s vyjimkou hmotného majetku vytvoreného viastni
cinnosti, pofizovacimi cenami.

Pofizovaci cena je potom definovana v § 25 odst. 5 pism. a) ZU jako cena, za kterou
byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici, vymezena v souladu s
ucetnimi metodami.
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Soucasné ucetni a dafiové predpisy jiZ nepouzivaji pojem “cena pofizeni“. Ta byla v
§ 25 odst. 4 ZU ve znéni uginném do 31. 12. 2001 definovana jako cena, za kterou
byl majetek pofizen bez nakladu s jeho pofizenim souvisejicich.

Ugetni teorie a praxe tento pojem v pfipadé uplatného nabyti majetku vykladala a
kvantifikovala jako kupni cenu, tj. smluvni cenu dohodnutou napf¥. v kupni smlouvé.
Tomuto pojeti odpovida i znéni navéti § 47 vyhlasky €. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢&. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni
pozdéjSich pfedpisl, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli uc¢tujicimi v soustavé
podvojného U&etnictvi (dale jen ,PVZU*),

Dulezita je rovnéz skuteénost, Ze ocenéni majetku se podle § 24 odst. 2 pism. a) ZU
provadi k okamziku uskuteCnéni ucCetniho pfipadu stim, Ze vedlejSi vydaje
souvisejici s pofizenim jsou podle § 47 odst. 1 PVZU soudasti ocenéni majetku,
pokud vzniknou do okamziku, kdy se pofizovana (nemovita) véc stala dlouhodobym
hmotnym majetkem dle § 7 odst. 11 PVZU, tj. do okamziku dokoné&eni véci a spinéni
technickych funkci a povinnosti stanovenych zvlastnimi pravnimi predpisy pro jeho
uzivani (zpUsobilost k provozu).

2.3. Okamzik uskutec¢néni uc¢etniho pripadu

Vymezeni okamZziku uskute¢néni uc€etniho pfipadu je v ucetnich predpisech
vymezeno spiSe obecné s naslednym rozvedenim pro vybrané typy ucetnich
pfipadl. Pravnim predpisem, ktery danou véc upravuje, je Oznameni Ministerstva
financi uvefejnéné pod &. 48 ve Finanénim zpravodaji &. 11-12/2003 Ceské udetni
standardy pro ucetni jednotky, které uctuji podle vyhlasky €. 500/2002 Sb., ve znéni
pozdgjsich predpisti CUS, jak vyplyva ze zmén provedenych oznamenim MF (dale
jen ,CUS"), konkrétné jde o odst. 2.4.3. CUS &. 001 Uty a zasady uétovani na
uctech.

Obecné plati, Ze okamzZikem uskute¢néni u€etniho pfipadu je den, ve kterém dojde
ke splnéni dodavky.

Toto vymezeni lze dale specifikovat s vyuzitim predpisi soukromého prava. V
pfipadé nemovitych véci je dulezité ustanoveni § 1105 zakona ¢&. 89/2012 Sb.
obC&ansky zakonik ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,0.z.“), podle kterého plati,
ze

,Prevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu,
nabyva se véc do viastnictvi zapisem do takového seznamu.”,

a dale ustanoveni § 10 zakona €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni
zakon) ve znéni pozdéjSich predpisu:

sPravni ucinky zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis dosel pfislusSnému
katastralnimu uradu.”

Nabyti nemovitosti evidované v katastru nemovitosti je dvoufazové, kdy pravotvornou
skuteCnosti je vklad do katastru nemovitosti. Vklad je provadén katastralnim ufadem
na zakladé navrhu jedné nebo obou smluvnich stran.
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Jestlize by tedy k podani navrhu na vklad doSlo napf. v prosinci ucetniho obdobi
201X, ale k vlastnimu provedeni vkladu az v unoru ucetniho obdobi 201X+1, tak ve
vazbé na pravni predpisy by nabyvatel pfi uzavfeni ucetnictvi k 31. 12 201X nemohl
o nabyti nemovité véci v u€etnim obdobi 201X uctovat.

| v navaznosti na vySe uvedené, obsahuji uCetni pfedpisy specialni upravu pro
stanoveni okamziku uctovani o pfevodu nemovité véci zapisované do katastru.
Konkrétné jde o ustanoveni § 56 odst. 10 PVZU, podle kterého plati, Ze:

,Pri pfevodu vlastnictvi k nemovitym vecem, které podléhaji vkladu do katastru
nemovitosti, se o této nemovité véci uctuje ke dni doruceni navrhu na vklad
katastralnimu udradu. Podminénost nabyti pravnich ucink(G vkladu do katastru
nemovitosti se uvede na analytickych uctech, v inventurnich soupisech a v pfiloze
ucetni zavérky.*”

Bohuzel obdobna specialni uprava pro stanoveni okamziku uctovani o vzniku danove
povinnosti z titulu DzNNV v PVZU chybi.

2.4. Naklady souvisejici s porizenim majetku

Jak bylo uvedeno vyse, sou&asti pofizovaci ceny jsou podle § 25 odst. 5 pism. a) ZU
i naklady souvisejici s pofizenim majetku. Tento pojem Ize obecné vyloZit tak, Ze se
jedna o naklady, které vznikly v souvislosti s pofizenim majetku, bez nichz by tento
majetek pofidit nebylo mozné, pfipadné, které by nevznikly, pokud by k pofizeni
majetku nedosSlo. Musi tedy existovat pfiCinna souvislost mezi pofizenim majetku a
vznikem pfislusnych nakladu.

Uvedené naklady, které jsou soucasti ocenéni dlouhodobého nehmotného a
hmotného majetku nebo jeho casti a technického zhodnoceni, jsou (pfikladmo)
uvedeny v ustanoveni § 47 odst. 1 PVZU. Naopak naklady, které souéasti ocenéni
dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku a technického zhodnoceni nejsou,
jsou (opét prikladmo) uvedeny v ustanoveni § 47 odst. 2 PVZU. DzNNV se
nevyskytuje ani v jedné z téchto skupin. Divodem muze byt skute¢nost, Zze v dobé
vzniku tohoto pravniho textu byl poplatnikem dané z pFfevodu nemovitosti
(pfedchldkyné DzNNV) prodavajici, u kterého potfeba vymezeni této dané jako
nakladu souvisejiciho Ci nesouvisejiciho s pofizenim majetku nebyla.

Znéni § 47 odst. 1 a 2 nam tak s konkrétnim feSenim tohoto problému rovnéz
nepomuze, a bude tfeba vyjit z PVZU z obecného vymezeni téchto nakladd. Vyuzit
Ize v této souvislosti navéti § 47 odst. 1 PVZU, podle kterého naklady souvisejici s
pofizenim majetku do doby stanovené v § 7 odst. 11 PVZU obecné jsou soudasti
jeho ocenéni, s tim, Zze nasledujici text odst. 1 dava pfiklady takovychto nakladd a
odst. 2 nasledné vymezuje naklady, které za soucast ocenéni povazovat nelze.

2.5. Okamzik vzniku nakladu z titulu DzZNNV

V tuzemskych ucetnich predpisech bohuZzel absentuje uprava nékterych zakladnich
ucetnich pojmua v ucetni praxi denné pouzivanych. Patfi mezi né i vymezeni pojmu
naklady. Obecné je tak v této véci tfeba pouzit vymezeni podle mezinarodnich
udetnich predpist’. Naklady dle koncep&niho ramce jsou

! Mezinarodni standardy téetniho vykaznictvi (IFRS) - International Financial Reporting Standards,
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~Snizenim ekonomického prospéchu, které se projevi ubytkem nebo snizenim aktiv
nebo zvySenim dluhd, a které vede v ucetnim obdobi k poklesu viastniho kapitalu
Jinym zpusobem, neZ jeho odc¢erpanim vlastniky*.“

Jak bylo uvedeno vySe, pfedmétem DzNNV je uplatné nabyti vlastnického prava k
nemovité véci. K nabyti vlastnického prava dochazi v pfipadé nemovitych véci
nabyvanych kupni smlouvou a zapisovanych do Katastru nemovitosti dnem
provedeni vkladu s pravnimi u€inky zpétné k okamziku, kdy navrh na zapis dosel
pfislusSnému katastralnimu ufadu. Ke dni, v némz nastal tento okamzik se podle
specialniho ustanoveni § 56 odst. 10 PVZU o nabyti pfedmé&tné nemovité véci Uétuje.

Z katastralnich predpist vyplyva, Zze doru€eni navrhu na vklad, na zakladé kterého
ma dojit ke vkladu prava do katastru nemovitosti, vede nasledujici pracovni den,
k vyznaceni, Ze pravo je dot€eno zménou. Tim nastavaji uc€inky spjaté s publicitou
katastru nemovitosti bez ohledu na to, jakym zpisobem bylo fizeni zahajeno.

Z uvedeného je soucCasné patrné, Ze okamZik zahajeni vkladoveho frizeni neni
okamZikem provedeni samotného vkladu. O spinéni podminek vyZadovanych pro
vklad musi byt teprve ve vkladovém rizeni rozhodnuto. Neni tedy jisté, zda bude Ci
nebude vklad proveden (a to ani v pfipadé, kdy je vklad provadén na podkladé
doru¢eného rozhodnuti).

Pravomocnym rozhodnutim o povoleni vkladu je ukon€ena prvni faze vkladového
fizeni, vklad samotny v8ak proveden neni. DalSi faze (tedy provedeni vkladu)
nastupuje pouze v pfipadé, Zze byl vklad povolen. Okamzik povoleni vkladu (resp.
pravni moci rozhodnuti o povoleni vkladu) tak nelze ztotozrovat s okamzikem
provedeni vkladu. Z pohledu ¢asové posloupnosti jde o dvé riizné skutecnosti, byt by
na sebe mély bezprostfedné navazovat. Pravomocné rozhodnuti o vkladu je
podkladem pro provedeni vkladu, na zakladé rozhodnuti se samotny vklad teprve
provadi.

Provedeni vkladu je dalSi fazi, ktera nastupuje po skonéeni formalniho spravniho
fizeni o povoleni vkladu. Dle duvodové zpravy ke katastralnimu zakonu jde o

Vigwiv s

nejduleZitéj$i okamzik, ve kterém je cely proces vkladu koncentrovan?®.

Pro podani danového pfiznani k DzZNNV tedy neni u nemovitosti evidovanych v
katastru nemovitosti urCujici okamzik nabyti vlastnického prava. Ostatné pokud by
tomu tak mélo byt, bylo by jednouché takovou koncepci do zakonné upravy pfimo
zakotvit.

Pro srovnani lze pfipomenout, Zze tak zakonodarce c¢inni hned v § 33 odst. 1
ZDzNNV. Dané ustanoveni dopada na nabyti nemovité véci neevidované v katastru
nemovitosti. Plati pfitom, Ze danové pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci je
poplatnik povinen podat nejpozdéji do konce tfetiho kalendafniho mésice
nasledujiciho po kalendafnim meésici, v némz do$lo k nabyti viastnického prava k
nemovité veci, ktera neni evidovana v katastru nemovitosti.

2 Napt. PROCHAZKA, David. Koncepéni ramec IFRS. 1In: [online]. Dostupné  z:

https://webhosting.vse.cz/prochazd/media/Materialy/VSE/1FU486/Koncepcni_ramec.pdf

? Srov. divodovou zpravu k § 18 KZ.
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Z uvedeného vyplyva, Ze okamzik, kdy navrh na zapis doSel prislusSnému
katastralnimu ufadu, predstavuje okamzik nabyti nemovité véci, avsak vznik danove
povinnosti k DzZNNV je vazan az na okamzik provedeni vkladu. Nazor, Ze okamzik
vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti je rozhodujici pro vznik danovych
povinnosti podporuje i komentafF ASPl k § 1105 o.z.

Z ucetniho pohledu jde o dveé, resp. tfi, odliSné skute¢nosti (UCetni pfipady), které
maji v své vlastni zplsoby ucetniho zachyceni (uétovani).

Prvni skutecnosti (U€etnim pfipadem) je okamzik nabyti nemovité véci (a ucétovani o
ném), ktery je dan specialnim ustanovenim § 56 odst. 10 PVZU.

Druha skutecnost (resp. druhy ucetni pfipad), tj. okamzik vzniku danové povinnosti
ztitulu DzNNV a povinnosti podani danového pfiznani by mél byt uctovan
k okamziku provedeni vkladu. Treti skuteCnost (resp. tfeti ucetni pfipad), tj. placeni
dané, bude zachycena na rozvahovych uctech, kde dluh (zavazek) uhradit DzZNNV
zanikne pfi jeho uhradé. Okamzik vzniku danové povinnosti tak z tohoto pohledu
nastava az po nabyti nemovité véci.

Na druhou stranu je zfejmé, Ze vécné a ekonomicky DzNNV naklad souvisejici
s porizenim nemovité véci predstavuje. Proto pokud ucetni jednotka podle § 7 odst. 2
ZU usoudi, ze postup dle nyni platnych téetnich metod PVZU neni vhodny pro vérné
a poctivé zobrazeni pfedmétu ucetnictvi, coz by mélo byt vyslovné uvedeno v pfiloze
uCetni zavérky, mize dle nazoru predkladatele vyuzit Uctovani nakladu z titulu
DzNNV vuci dohadné polozce pasivni jiz v okamziku uctovani o nabyti nemovité véci
analogicky dle § 56 odst. 10 PVZU, a v takovém pfipadé zahrnout DzNNV do
ocenéni nabyvané nemovité véci.

Pfipadny rozdil mezi vysi dohadné polozky a dluhu (zavazku) z titulu DzNNV bude v
uCetnictvi predstavovat jednorazovy naklad. Nasledna uhrada dluhu je zachycena v
ucetnictvi obvyklym zplsobem.

Pfedpokladu, ze DzNNV nemusi, ale mUze byt soucasti vstupni ceny nabyvané
nemovité véci, odpovida i aktualni (novelizované) znéni § 24 odst. 2 pism. ch) ZDP,
podle kterého je DzNNV dafiovym vydajem, pokud byla zaplacena, a pokud neni
soucasti ocenéni majetku podle ucetnich predpisl

2.6. Vstupni cena pro ucely ZDP u kupni smlouvy

Z uvedeného vyplyva, ze za sou€asného znéni pfislusnych pravnich predpistu by
DzNNV méla byt souéasti pofizovaci ceny podle § 25 odst. 4 ZU u nemovitych vé&ci
evidovanych v katastru nemovitosti pouze v pfipadé, kdy tak ucetni jednotka
rozhodne podle § 7 odst. 2 ZU. V ostatnich pfipadech je darfiovym vydajem
v okamZziku zaplaceni.

U nemovitych véci neevidovanych v katastru nemovitosti by DzNNV méla byt
soudasti pofizovaci ceny podle § 25 odst. 4 ZU ve vSech pFipadech, nebot vznik
danové povinnosti z titulu DzZNNV je u nich vazan na okamzik nabyti vlastnického
prava a splfiiuje tak podminky § 47 odst. 1 PVZU pro zahrnuti DzNNV do vstupni
ceny majetku.

Uvedeny postup plati i pro fyzické osoby, které nejsou ucetni jednotkou, nebot
ustanoveni § 29 odst. 1 ZDP se odvolava na ucetni pfedpisy obecné. To znamena,
Ze poplatnici, ktefi nevedou ucetnictvi, se pfi kalkulaci vstupni ceny fidi ucetnimi
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postupy, a hodnota vstupni ceny pro ucely ZDP je u nich stejna, jako v pfipadé
ucetnich jednotek.

V pfipadé zameéru zakonodarce zahrnout DzNNV do vstupni ceny nemovité véci
nabyvané kupni smlouvou ve vSech pfipadech, by bylo tfeba upravit okamzik
uskute&néni uéetniho pfipadu z titulu DzNNV analogicky podle § 56 odst. 10 PVZU a
bylo by rovnéz vhodné tuto dan vyslovné uvést jako soucast ocenéni nabyvané
nemovité véci v § 47 odst. 1 PVZU.

Diléi_zavér 2.6.1.: Dan z nabyti nemovitych véci je u ucetnich jednotek v pfipadé
nabyti nemovité véci evidované v katastru nemovitosti kupni smlouvou ucetnim
nakladem v okamziku provedeni vkladu do katastru nemovitosti a dafiovym vydajem
v okamziku zaplaceni. V pfipadé, kdy tak ucetni jednotka rozhodne podle § 7 odst. 2
ZU je DzNNV souéasti potizovaci ceny podle § 25 odst. 4 ZU a zaroven tak i
soucasti vstupni ceny nemovité véci podle § 29 odst. 1 pism. a) ZDP. V takovém
pfipadé nemuze byt uplatnéna jako danovy vydaj v okamziku zaplaceni podle § 24
odst. 2 pism. ch) ZDP.

Diléi zavér 2.6.2.: Dan z nabyti nemovitych véci je u ucetnich jednotek v pfipadé
nabyti nemovité véci neevidované v katastru nemovitosti kupni smlouvou soucasti
pofizovaci ceny podle § 25 odst. 4 ZU a zarover tak i souéasti vstupni ceny nemovité
véci podle § 29 odst. 1 pism. a) ZDP a nemuze byt uplatnéna jako darovy vydaj
v okamziku zaplaceni podle § 24 odst. 2 pism. ch) ZDP.

DilCi zavér 2.6.3.: Postup uvedeny v bodech 2.6.1. ab 2.6.2. plati i u poplatniku, ktefi
nejsou ucetni jednotkou (nevedou ucetnictvi), nebot i v tomto pfipadé se za vydaje
na pofizeni hmotného majetku podle § 25 odst. 1 pism. a) ZDP a vstupni cenu
hmotného majetku podle § 29 odst. 1 pism. a) ZDP povazuje pofizovaci cena
stanovena podle ucetnich predpisu.

2.7. Vstupni cena pro ucely ZDP u nepenézitého vkladu

Podle § 15 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (dale jen ,ZOKY), je
vkladem penézni vyjadfeni hodnoty pfedmétu vkladu do zakladniho kapitalu
obchodni korporace. Pfedmétem vkladu je obecné véc, kterou se €len korporace,
pfipadné budouci ¢len korporace (vkladatel) zavazuje do obchodni korporace vlozit
za ucCelem nabyti nebo zvySeni svého podilu v této korporaci. V pfipadé
nepenézitych vkladd se jedna o penézi ocenitelné véci jiné, nez penize. Timto
vlozenym majetkem muaze byt i nemovita véc a vklad v takovém pfipadé podliéha
DzNNV.

Postup pfi stanoveni vstupni ceny hmotného majetku a jeho odpisovani pro ucely
ZDP je v této situaci odlisny.

ZDP uklada v ustanoveni § 30 odst. 10 v téchto pfipadech nabyvateli pokratovat v
odpisovani zapocatém plvodnim vlastnikem hmotného majetku (vkladatelem,
zanikajici, pfip. na pFfeméné zucastnénou osobou) pfi zachovani zplsobu
odpisovani, a to ze vstupni ceny, ze které odpisoval plvodni odpisovatel. Pfecenéni
majetku pfi vkladu nebo pfeméné, které je dulezité pro stanoveni ucetni hodnoty
tohoto majetku, tak na vstupni cenu pro ucely ZDP nema zadny vliv.
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V této souvislosti je ovSem tfeba se vyporadat s dodatec¢né vlozenym ustanovenim §
29 odst. 10 ZDP, podle kterého se

,Vstupni cena hmotného majetku plvodniho odpisovatele pouZzita pfi pokracovani v
odpisovani zvySuje o castky, které se u poplatnika, ktery pokraCuje v odpisovani
zapocatém puvodnim odpisovatelem, staly soucasti ocenéni tohoto majetku podle
pravnich pfedpist upravujicich uéetnictvi.”

Duvodova zprava k novele § 29 odst. 10 ZDP mj. uvadi, Zze podle dosavadniho znéni
ustanoveni § 29 odst. 10 zdkona o danich z pfijmd se zvySuje vstupni cena
hmotného majetku puvodniho odpisovatele, ktera se pouzije u nabyvatele vkladu pro
pokraCovani v odpisovani, o &astky vydajli souvisejicich s pofizenim majetku
(zejména o dan z nabyti nemovitych véci), avSak pouze v pfipadé, Ze se tyto Castky
staly u nabyvatele soucasti ocenéni viozeného majetku jako naklad souvisejici s jeho
pofizenim podle pravnich predpist upravujicich uc€etnictvi s tim, Ze nové navrzené
feSeni je koncipovano tak, aby zvySovani ocenéni nabytého majetku o vydaje
souvisejici s pofizenim majetku bylo i nadale zavislé na tom, jak je o pfedmétném
vydaji uctovano poplatnikem, ktery pokraCuje v odpisovani, ale aplikovalo se na
vSechny situace pokracovani v odpisovani zapocatém puvodnim odpisovatelem,
které jsou uvedeny v ustanoveni § 30 odst. 10 ZDP.

Vzhledem k tomu, Ze se dané ustanoveni ZDP odvolava na ucetni predpisy (to
znamena, ze pokud je dle ucetnich predpist uétovano do nakladd, uprava § 29 odst.
10 ZDP se neuplatni-tomu svéddi i dlivodova zprava k zakonu ¢.170/2017 Sb.), je
nutno se opét zaméfit na ucetni upravu ocenéni nemovité véci, tentokrat ale nabyté
nikoliv kupni smlouvou, nybrz nepenézitym vkladem, pfip. pfeménou.

Podle ZOK (napf. § 251/1) plati, Ze cena nepenézitého vkladu se urci na zakladé
posudku zpracovaného znalcem podle jiného pravniho pfedpisu, nesmi vSak byt
vy$Si, nez kolik Cini ¢astka ur€ena znalcem.

Ocenéni znalce, které je povinné pro nepenézity vklad, obecné udava cenu, za
kterou by bylo mozné stejnou nebo porovnatelnou nemovitou véc pofidit v dobé
ocenéni, sniZzenou o naklady na rekonstrukce, opravy a opotfebeni nemovité véci
odpovidajici jejimu stafi a intenzité uzivani. Tento pfistup je zalozen na predpokladu,
Ze potencialni kupujici nebude ochoten platit za tuto nemovitou véc vice nez by Cinily
naklady na vystavéni do stavu, v némz se ocefiovana nemovita véc momentalné
nachazi. Tento zpusob stanoveni ceny je zavazné predepsan pro ocenéni majetku
pro ucetnictvi reprodukéni pofizovaci cenou.

DilezZité je, Ze podle bodu 3.2. CUS 013 - Dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek,
se reprodukCni pofizovaci cenou oceni i vklad dlouhodobého nehmotného a
hmotného majetku s vyjimkou pfipadd, kdy vklad je ocenén podle spoleCenské
smlouvy nebo zakladatelske listiny jinak.

V tuto chvili je tfeba si pfipomenout znéni § 25 odst. 5 pism. a) ZU, které definuje
pofizovaci cenu jako:

~cenu, za kterou byl majetek porizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici®,

a zaroven znéni § 25 odst. 5 pism. a) ZU, které definuje reprodukéni pofizovaci cenu
jako ,cenu, za kterou by byl majetek porizen v dobé, kdy se o ném uctuje.”.
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Jestlize plati, ze cena nepenézitého vkladu nesmi byt dle § 251/1 ZOK vySSi, nez
kolik Cini ¢astka urCena znalcem, dale plati, ze Castka urCena znalcem se povaZzuje
za reprodukéni pofizovaci cenu a dle CUS 013 plati, 2e vklad dlouhodobého
nehmotného a hmotného majetku se oceni reprodukéni pofizovaci cenou, nemohou
byt vedlejSi vydaje v€etné DzNNV soucasti ucetni hodnoty (reprodukéni pofizovaci
ceny).

Pouze v pfipadé, kdy tak Ugetni jednotka rozhodne podle § 7 odst. 2 ZU, mize
DzNNV zahrnout do pofizovaci ceny podle § 25 odst. 4 ZU a zaroven tak zvysit
vstupni cenu nemovité véci podle § 29 odst. 10 ZDP.

V pfipadé zaméru zakonodarce zahrnout DzZNNV do (danoveé) vstupni ceny nemovité
véci nabyvané vkladem c¢i pfeménou ve vSech pfipadech, by bylo tfeba upravit znéni
§ 29 odst. 10 ZDP napf. takto:

»,(10) Vstupni cena hmotného majetku puavodniho odpisovatele pouzita pfi
pokracovani v odpisovani se u poplatnika, ktery pokracuje v odpisovani zapocatéem
puvodnim odpisovatelem, zvySuje o dari z nabyti nemovitych véci hrazenou
v souvislosti s nabytim tohoto majetku.”

Diléi_zavér 2.7.: Dan z nabyti nemovitych véci je u uc€etnich jednotek v pfipadé
nabyti nemovité véci nepenézitym vkladem nebo pfeménou ucetnim nakladem.
Danovym vydajem se stava v okamziku zaplaceni podle § 24 odst. 2 pism. ch) ZDP a
neni soudasti pofizovaci ceny podle § 25 odst. 4 ZU ani vstupni ceny nemovité vé&ci
podle § 29 odst. 1 pism. a) ZDP.

V pfipadé, kdy se tak Uéetni jednotka rozhodne podle § 7 odst. 2 ZU, miize DzZNNV
zahrnout do pofizovaci ceny podle § 25 odst. 4 ZU a zaroven tak zvysit vstupni cenu
nemovité véci podle § 29 odst. 10 ZDP.

wr wawr

Jak z pfispévku vyplyva, uprava pfisluSnych pravnich pfedpist v dané véci je velmi
nejednoznac¢na a v dusledku toho se na feSeni otazky (ne)zahrnuti DzNNV do
vstupni ceny nabyvanych nemovitych véci mezi odborniky jak v ramci statni spravy,
tak v ramci ucetni a danové verejnosti vyskytuji rizné nazory.

Jednim z nosnych pilitdl pravniho statu je pfitom jednoznané vymezeni prav a
povinnosti jednotlivych subjektd, pfiemz v pfipadé nejednoznaéné upravy nese v
tomto smyslu riziko nejistoty ve smyslu zasady ,in dubio pro libertate® stat.
Jednoznacnou spravni praxi dosud navic v této véci neaplikoval ani spravce dané
(Financni sprava).

Nejednoznacnost pravni Upravy podtrhuje i skute¢nost, ze znéni § 24 odst. 2 pism.
ch) ZDP ucinné do 30.6. 2017 uvadélo (zaplacenou) dan z nemovitych véci jako
danovy vydaj bez ohledu na pfipadnou skuteCnost, Ze vstupuje do ocenéni nabytého
majetku. ZDP tak obsahovalo dvé vzajemné rozporna ustanoveni.

Z uvedenych divodu by mél byt striktni jednoznaény postup pfi posuzovani
danového charakteru DzNNV vyzadovat aZz od okamziku, kdy dojde k jejich
jednoznacné deklaraci ze strany statu. Do tohoto okamziku by tak nemél byt
pozastavovan ani postup odliSny s podminkou, Ze k uplatnéni DzNNV v danovych

* Volng pielozeno ,,v pochybnostech ve prospéch jednotlivee.
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vydajich dojde pouze jednou (bud dle ustanoveni § 24 odst. 2 pism. ch ZDP
v okamziku uhrady, nebo v ramci dafiovych odpisu nabytého majetku).

Diléi zavér 2.8.: Poplatnici dané z pfijmu fyzickych i pravnickych osob postupuji pfi
posouzeni charakteru DzNNV dle vySe uvedenych zavérld. Vzhledem
k nejednoznacné spravni praxi a odliSnosti vykladi nebude do okamziku zvefejnéni
zavéru tohoto Koordina¢niho vyboru pfipadny odliSny postup dafiovych poplatnikt za
predpokladu, ze k uplatnéni DzNNV v danovych vydajich dojde pouze jednou, ze
strany spravcu dané pozastavovan.

3. Navrh na opatreni

Po projednani na Koordinacnim vyboru doporuCujeme pfijaté zavéry obvyklym
zpusobem publikovat.

Stanovisko GFR:

1. Z vyZadaného stanoviska odboru majetkovych dani, ocenovani a ostatnich
agend vyplyva:

Pro ucely stanoveni okamZziku vzniku dariové povinnosti k dani z nabyti nemovitych
véci Ize obecné konstatovat, Ze v pfipadech kdy:

1. ma rozhodnuti o vkladu do katastru nemovitosti konstitutivni charakter, je
rozhodnym dnem pro vznik dariové povinnosti a pro vznik dariové pravniho vztahu
den pravnich ucinkd vkladu do katastru nemovitosti;

2. ma rozhodnuti o vkladu do katastru nemovitosti deklaratorni charakter, je
rozhodnym dnem pro vznik dariové povinnosti a pro vznik dariové pravniho vztahu
den, kdy doSlo k nabyti viastnického prava k nemovité veéci, a to bud pravni moci
rozhodnuti nebo dnem uréenym ve smlouvé nebo zakonem;

3. se jedna o nemovité véci nezapisované do katastru nemovitosti je rozhodnym
dnem pro vznik dariové povinnosti a pro vznik dariové pravniho vztahu den nabyti
vlastnického prava k nemovité véci, coz muzZe byt napr. den ucinnosti smlouvy, ale
obdobné, jak je uvedeno shora, i den nabyti pravni moci rozhodnuti, den urceny ve
smlouvé nebo zakonem.

2. Z vyzadaného stanoviska odboru ucetnictvi MF vyplyva:

Z hlediska ucetnich pfedpist uvadime:

K diléimu zavéru 2.6.1. a 2.6.2. prispévku:

Casteény nesouhlas s diléim zavérem predkladatele.

Jedna se o pripad vyslovné neupraveny pravnimi pfedpisy v oblasti v ucetnictvi,
v daném pripadé zejména § 47 odst. 1 a 2 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., ve znéni
pozdéjsich prepist (dale jen ,vyhlaska®). Proto s ohledem ustanoveni § 8 odst. 2

v

zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen
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,Zakon®), ucetni jednotka zvoli postup tak, aby bylo dosaZeno vérného zobrazeni
pfedmétu ucetnictvi zptusobem, ktery neodporuje zakonu o ucetnictvi ani ostatnim
pravnim predpistim ani neobchazi jejich ucel. V pfipadé vzniku dariové povinnosti z
titulu dplatného nabyti viastnického prava k nemovité véci je nesporné, Ze naklad na
dari z nabyti nemovitych véci ma pfi¢innou souvislost s porizenim dlouhodobého
hmotného majetku a do doby stanovené v § 7 odst. 11 vyhlasky je soucasti jeho
ocenéni pofizovaci cenou podle § 25 odst. 1) pism. a). Neni-li pfiméfena jistota
(pokud v daném pripadé neni znama pfesna vySe dané), ma ucetni jednotka
povinnost vytvorit dohadnou polozku a zahrnout ji do ocenéni dotéeného majetku.
Provoznim nakladem popf. vynosem bude v dané souvislosti pouze pripadny rozdil
mezi stanovenou dani a zaplacenou zalohou, resp. rozdil mezi skutecnou vyS$i dané
a jejim odhadem.

PozZadujeme dilCi zavér upravit tak, aby bylo zfejmé, Ze dari z nabyti nemovitych véci
v pripadé nabyti nemovité veci kupni smlouvou je u ucetnich jednotek zpravidla
soucasti pofizovaci ceny této véci podle vySe uvedenych zasad.

K diléimu zavéru 2.7. prispevku:
Castecny nesouhlas s dilcim zavérem predkladatele.

S dvodnim odstavcem dil¢iho zavéru predkladatele Ize souhlasit, nebot’ vychazi z
gramatického vykladu ustanoveni § 25 pism. a) a b) zakona o ucetnictvi. | kdyz by
bylo mozné diskutovat nad ratio legis pfedmétnych ustanoveni, v daném pripadé
dochazime k zavéru, Ze postup ucetni jednotky podle dil¢iho zavéru pfedkladatele je
legitimni.

K odstavci druhého dil¢iho zavéru pfedkladatele mame vyhrady k formulaci. Nelze
totiz a priori vyloucit pfipad, kdy znalec v kontextu judikatu 8 Afs 30/2012 ze dne 28.
8. 2013 zahrne do reprodukcni pofizovaci ceny i dalsi naklady souvisejici s
pofizenim, véetné dané z nabyti nemovitych véci.

Cena nepenézitého vkladu uréena na zakladé posudku zpracovaného znalcem nebo
podle jiného pravniho predpisu predstavuje ocenéni dlouhodobého majetku
reprodukéni porizovaci cenou podle § 25 odst. 1 pism. |) zakona. Definice
reprodukéni pofizovaci ceny je vymezena v § 25 odst. 5 pism. b) zakona.

Pri pouziti prostého jazykového (gramatického) vykladu prislusnych ustanoveni
zakona Ize dojit k zavéru, Ze reprodukéni pofizovaci cena je cenou, za kterou by byl
majetek pofizen bez nakladd s jeho porizenim souvisejicich. Takovym nakladem je
obvykle i definovana dar z nabyti nemovitych véci. Pokud je vdak znalecky posudek
Zpracovan tak, Ze dari z nabyti nemovitych véci je soucasti vysledné ceny
nemovitosti, je tfeba tuto znalcem definovanou komplexni cenu chapat jako
reprodukcni pofizovaci cenu dle prislusného ustanoveni zakona. Pokud je ale ve
znaleckém posudku uvedena cena nemovitosti bez dané z nabyti nemovitych véci,
pak se tato dari nestava soucasti reprodukcni pofizovaci ceny.

3. Stanovisko z pohledu dané z prijmu:

K diléim zavéram 2.6.1, 2.6.2. a 2.7.:
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Pro danovou uznatelnost dané z nabyti nemovitych véci bude rozhodujici spravny
zplsob zauctovani v souladu s pfedpisy upravujicimi ucetnictvi.

Z pohledu ZDP Ize na zakladé vyse uvedenych stanovisek konstatovat, Ze v pripadé,
kdy:

o dan z uplatného nabyti nemovitych veci bude zaucltovana jako soucast
porfizovaci ceny nemovité véci, bude v zakladu dané uplatnéna prostfednictvim
dariovych odpist

o pripadny rozdil mezi stanovenou dani a zaplacenou zalohou bude zauctovan
do provoznich nakladu (viz zruSeni dohadné polozky), bude se za predpokladu
splnéni vSech zakonem stanovenych podminek jednat o dariové uznatelny vydaj
podle § 24 odst. 2 pism. ch) ZDP

o dari z nabyti nemovitého majetku nabytého vkladem bude zachycena
v Ucetnictvi jako naklad, bude se dariova uznatelnost ridit ustanovenim § 24 odst. 2
pism. ch) ZDP.Vstupni cenou vioZeného majetku bude dle § 29 odst. 1 pism. d) ZDP
reprodukéni pofizovaci cena stim, Ze dariové odpisovani je pro tyto pripady
specialné upraveno v ustanoveni § 30 odst. 10 ZDP. Na zminéné pripady nedopada
ustanoveni § 29 odst.10 ZDP

o pfi nabyti nemovitého majetku vkladem bude z posudku znalce prokazatelné
seznatelné, Ze do reprodukcni porizovaci ceny byly zahrnuty i dalsi naklady
souvisejici s pofizenim (vCéetné dané z nabyti nemovitych véci) a jejich vySe potom
bude dar z nabyti nemovitych véci soucasti pofizovaci ceny dle § 25 odst. 5 pism. b)
zakona o ucetnictvi a poplatnik bude pri dariovém odpisovani aplikovat § 29 odst.10
ZDP.

K dil¢imu zavéru 2.6.3.:

Pro poplatniky, ktefi nevedou ucetnictvi, plati, Ze soucasti vstupni ceny jsou povinné
pouze polozky, které takovy poplatnik eviduje, tj. uhrazené vydaje, pripadné dosud
neuhrazené zavazky, nikoliv poloZzky neevidované, jako jsou mj. dohadné polozky
(viz rovnéz Koordinacni vybor ¢&. 139/06.09.06 - Nevyfakturované dodavky,
poskytnuté, resp. pfijaté zalohy a najemné hrazené pfedem pii pfechodu z dariové
evidence na vedeni ucetnictvi z pohledu dané z prijmu). Poplatnik proto muizZe
zahrnout dari z nabyti nemovitych véci podle § 24 odst. 2 pism. ch) ZDP do
dariovych vydaju pfi jejim zaplaceni, pokud nebyla soucasti vstupni ceny. Divodem
castecné odlisného stanoviska v pfipadé podnikajicich fyzickych osob, které nejsou
ucetni jednotkou je to, Ze i kdyz fyzické osoby pfi stanoveni vstupni ceny postupuji
dle § 29 odst. 1 pism. a) ZDP dle ucetnich pfedpist, nejsou v tomto konkrétnim
pfipadé aplikovana pro dariové ucely vSechna ucetni pravidla, jde napriklad o pouZiti
dohadnych poloZek.

K diléimu zavéru 2.8.:

Dariovy reZim dané z nabyti nemovitych véci vychézel i pfed zvefejnénim zavéru
k tomuto pfispévku ze spravného zpusobu zauctovani, ktery v tomto pfipadé
nezaznamenal od roku 2014 vtéto véci zadné zmény. Proto pokud poplatnik
postupoval do okamziku zvefejnéni zavéru k tomuto pfispévku v souladu s ucetnimi
predpisy, neni divod dariovy rezim dané z nabyti nemovitych véci zpochybriovat ani
pripoustét jakykoliv nestandardni pfistup ze strany spravce dane.
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