( PROBLEMY ZPRAXE )

Zdanéni prijmu z prodeje
pozemku na strané fyzickych
osob aneb na co by se nemeélo
zapomenout z danoveho hlediska

Ing. Petr Koubovsky, dafiovy poradce, €. osv. 3891 — Rodl & Partner Tax, k. s.

Rad bych upozornil &tenafe na mozna daiova uskali a rizika, respektive moznosti dosazeni darové opti-
malnich Fedeni pFi realizaci prijmG plynoucich z prodeje nemovité véci, zde konkrétné zejména pozemku.
V pfipadech zmény vlastnického prava k nemovité véci formou kupni smlouvy (tj. uplatné) je nutné pama-
tovat a zabyvat se také otazkami z daiiového hlediska, a to konkrétné dané z prijmu (fyzickych osob), dané
z pfidané hodnoty a v neposledni fadé i dané z nemovitych véci.

Hned Uvodem musim konstatovat, Ze se vlastné v praxi
jedna o celkem frekventovanou transakci mezi dafiovymi
subjekty vibec, a pravé proto jsem si ji vybral k bliz&i ana-
lyze. Fyzickou osobou budeme v nagem pfispévku rozumét
kromé oby&ejného ob&ana - nepodnikatele i fyzickou pod-
nikajici osobu.

PFi svém posouzeni jsem primarné vychézel z t&chto nize

uvedenych pravnich predpisu:

@ zakon &. 586/1992 Sb., o danich z piijmu, ve znéni poz-
dé&jsich predpist (dale jen ,,ZDP*)

@ pokyn GFR D-22 k jednotnému postupu pfi uplatfiovani
n&kterych ustanoveni ZDP (déle jen ,,pokyn D-22%)

@® zakon &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve
znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,ZDPH®)

@ zakon &. &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve
znéni pozdéjsich pfedpisd (dale jen ,ZoDzNV*)

@ zakon &. 280/2009 Sb., dafiovy Fad, ve znéni pozdéjsich
predpisti (déle jen ,DR¥)

® zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefnovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ZoOM®)

® zakon &. 89/2012 Sb., obansky zakonik, ve znéni poz-
dé&jsich predpistl (déle jen ,NOZ")

@ zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni
pozdgjsich predpist (déle jen ,KZ®)

@ zakon 6. 563/1991 Sb., o Uéetnictvi, ve znéni pozdé&jsich
piedpisti (déle jen ,ZoU*)

@ vyhlaska &. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve
znéni pozdsjsich piedpisl, pro Udetni jednotky, ktere
jsou podnikateli G&tujicimi v soustavé podvojného Ucet-
nictvi (dale jen ,vyhlaska &. 500/2002%)

Velmi hrubé a takfikajic zhurta bych si nize dovolil nastinit
zakladni pravidla mozného dariového zatizeni v pfipadech

prodeje pozemku, resp. oblasti, ve kterych pfichazeji v ava-

hu urcité darové otazky:

@® Poplatnikem dané z piijmu fyzickych osob je z logi-
ky véci prodavajici; piedmétna dari se plati kazdoro¢-
né (zde pouze v pripadé realizace pfijmu), a to ve vysi
15 %, v nékterych pFipadech Ize uplatnit osvobozeni od
dané.

® Poplatnikem dang z pfidané hodnoty je platce dané,
kterym mizZe byt jak prodavajici, tak kupuijici, v nékte-
rych pfipadech Ize uplatnit osvobozeni od dané &i reZim
pfeneseni darfiové povinnosti.

® Poplatnikem dan& z nemovitych véci je vlastnik a plati
se kazdoro¢né.

@® Poplatnika dané z nabyti nemovitych véci jiz neni nutné
fesit, nebot doslo ke zrudeni pfedmétného zadkonného
opatfeni.

Vyznat se v danich neni mnohdy viibec jednoduché. Dob-
rou zpravou je, Ze ve vétsiné piipadll se nas nakonec dané
vlbec nebudou tykat, zejména pokud se kupuje starsi ne-
movita véc.

NABYTI VLASTNICKEHO PRAVA
K NEMOVITE VECI (POZEMKU)

Jednim ze zasadnich moment( Uplatného pfevodu vlast-
nického prava k nemovité véci je stanoveni samotného
okamziku pfechodu/nabyti viastnického prava kupujicim.
Prevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve
vefejném seznamu, pak se dle § 1105 NOZ nabyvé véc do
vlastnictvi pravé az zapisem do takovéhoto seznamu (zde
katastru nemovitosti). Rozhodujicim okamzikem je pak den
podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti.
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do katastru nemovitosti pouze konstitutivni U¢inky. Bylo-li
tfeba existenci vlastnického prava k nemovitosti nabytého
na zakladé konstitutivniho rozhodnuti soudu pouze dekla-
rovat, bylo pfedmétné viastnické pravo zapisovano formou
zdznamu jako tzv. ,.Z“ fizeni. Aktualni pojeti vkladu do ka-
tastru nemovitosti je nicméné dle KZ obsahové odligné od
vkladu do 31. 12. 2013 a vkladem se dnes do katastru ne-
movitosti zapisuje vznik, zména, zanik, proml&eni a uznani
existence nebo neexistence prav vyjmenovanych v § 11
KZ (mimo jiné i vlastnické pravo). Dle odborné komenta-
fové literatury plati, 2e , Tato prdva (mezi nimi rovnéZ pravo
vlastnicke) a jejich zmény se do katastru zapisuji vyluéné
vkladem, a to bez ohledu na okoinost, zda m4 zapis konsti-
tutivni, nebo deklaratorni povahu“.' Vy$e uvedené pfredsta-
vuje jednak posun v chapani zapisu vkladem, kterému jsou
pripsany kromé konstitutivnich také vyslovné ucinky ,jen“
deklaratorni, a zaroven stavf najisto, ktera prava budou do
katastru nemovitosti v kazdém pfipadé zapsana prostred-
nictvim vkladového fizeni.

DAN Z PRIUMU FYZICKYCH OSOB

Uvodem je nutné si nejprve ujasnit, zdali je predmétem pro-
deje redlné pouze ,holy“ pozemek, anebo je jeho soudasti
i stavba/y, nebot tato skutednost ma, jak si dale ukéZeme,
urcité mnohdy i zasadni dariové konsekvence.

Zdanéni pfijmu na strané
NE-podnikatele/obéana

Pfijlem z prodeje nemovité véci je v obecné roviné (tedy
odmyslim od prodeje nemovité véci v obchodnim majet-
ku poplatnika uréeném pro vykon podnikatelské ¢innosti)
pfedmétem dané z pijm( a bude zdan&n v ramci § 10 ZDP
jako tzv. ostatni pFijem.2 Konkrétn{ vy8e dané se bude od-
vijet logicky od celkovych pFijmé v daném roce, uplatnéni
dafovych slev, odpoétid a dalSich okolnosti.

Sazba dané z pfijm0 fyzickych osob &ini 15 %, pficemz
zakladem dané je pfilem snizeny o vydaje prokazatelné
vynalozené na jeho dosaZeni. V pfipadé nemovité véci
se pak za tyto vydaje povaZuje cena, za kterou poplatnik
véc prokazatelné nabyl, a jde-li o nabyti bezuplatné, pak
cena ur¢ena podie zvlastniho pravniho predpisu, v tomto
pfipadé die ZoOM, ke dni nabyti. Vydajem se, téZ rozumi
Castky prokazatelng vynaloZené na technické zhodnoce-
ni, opravy a Udrzbu nemovité véci véetnd dalsich vydaju
souvisejicich s uskute¢nénim prodeje (napt. provize realitni
kancelafi, pravni poradenstvi apod.).

BohuZel pfi prodeji nemovité véci nem(ize za zaméstnan-
ce (obCana NE-podnikatele) vyridit roéni dafové povinnosti

-~ jeho zaméstnavatel formou ro¢niho zdétovani dané a za-

méstnanec si musi pfiznani k dani z ptijmu fyzickych osob

(_ PROBLEMYZPRAXE )

podat sam. Obecny termin pro podani pfiznani k dani z pfi-
jmii fyzickych osob a zaplaceni dang je do 1. 4. nasledujici-
ho roku. Jestlize dafiové pfiznani véak zpracuje na zakladé
udélené piné moci dafovy poradce, termin pro podani se
prodlouzi o tfi mésice, tj. do 1. 7. Mistni pfislugnost finan-
¢niho Uradu se fidi dle bydli§té poplatnika, nikoliv lokaci sa-
motné nemovité véci.

Pfi spinéni ZDP stanovenych podminek se mohou poplatni-
ci dani vyhnout, resp. pfesngji fe¢eno mohou vyuzit reZzimu
osvobozeni od dané z pfijmG. Podminky aplikace osvobo-
zeni jsou definovany zejména § 4 odst. 1 ZDP, konkrétng
pism. a), b) a u) ZDP. V8echny nize uvedené a detailnéji ro-
zebirané pfipady osvobozeni od dané z piijmd pFi prodeji ne-
movité véci se tykaji pouze fyzickych osob. Pokud je fyzicka
osoba podnikatelem a nemovita véc je zahruta do obchod-
niho majetku, nebo do obchodniho majetku alespor jedno-
ho z podnikajicich manzelli v pfipadé spole¢ného jméni, pak
osvobozeni uplatnit, jak si nize blize ukazeme, nelze.

Osvobozeni dle § 4 odst. 1 pism. a) ZDP

Die pism. a) se osvobozeni aplikuje na pfijem z prodeje
rodinného domu a souvisejiciho pozemku, nebo jednotky,
ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep
nebo komoru, jestlize v ném prodavajici ,mél bydilisté
nejméné po dobu 2 let bezprostredné pred prodejem*.
Z vyse uvedeného je tedy logicky ziejmé, e prfedmétné
osvobozeni od dané z pfijm{ dle tohoto ustanoveni nelze
aplikovat pfi prodeji toliko prostého pozemku, napf. orné
pldy apod.

Souvisejici praktické tipy a postiehy

® V praxi je nezbytn& nutné disponovat dostate¢ny-
mi a pfesvéddivymi dlikaznimi prostfedky, Ze proda-
vajici v nemovité véci (pozemku s domem &i bytovou
jednotkou) pfed prodejem dva roky bydlel.

@ V pfipadech vlastnictvi nemovité véci formou spole¢né-
ho jméni manzelli je postadujici fakt, ze v ném bydlel
pouze jeden z manzeld.

@ Termin ,trvalé bydlistd“ nelze zamétiovat s ~bydlenim®.
Pro ucely aplikace osvobozeni od dand z pfiimd neni
nutné mit v dané nemovité véci trvalé bydlisté, proka-
zovani je v Urovni skute&ného zdrzovani se tamtés po
dobu 2 let bezprostiedné pred prodejem. To Ize napft.
doloZit korespondenci, zasilanim G&td za telefon, ener-
gie, vypisy z banky, internetu atd. Bydli§tém na Uze-
mi CR se rozumi misto, kde ma poplatnik staly pobyt
za okolnosti, z nichz Ize usuzovat jeho umysl trvale
se v tomto byté zdrzovat.? Bliz$i definici stalého bytu
potom dopliuje pokyn D-22.

® Pro vySe uvedenou 2letou Ihdtu neni podstatna doba
vlastnictvi. Osvobozen bude tedy napfiklad i pfijem
poplatnika, ktery koupil byt, kde byl v najmu po dobu
3 let a 2 mésice po nabyti do vlastnictvi ho prodal.

@ V neposledni fadé je nutné si v&imnout i podstatné-
ho terminu ,bezprostfedné”. Pokud se totiz vlastnik

1 BAUDYS, P. Katastralni zakon. KomentaF. Praha: C. H. Beck, 2014, 421 s.

2 §10 odst. 1 pism. b) ZDP.
3 §2odst. 4 ZDP.
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odsté&huje a nemovitost proda az po néjaké dobég, osvo-
bozeni se na néj vztahovat bohuzel nebude.

Pokud by nebyla spinéna Ihita 2 let, Ize i pfesto osvobozeni

uplatnit, ale pouze pokud jsou pouzity takto ziskané finan-

éni prostfedky na uspokojeni bytové potfeby.* Bytovou po-
tfebou se pro G¢ely ZDP mimo jiné rozumi:

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, jednotky,
ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep
nebo komoru, a zména stavby,

b) dplatné nabyti pozemku, kde bude zahjena vystavba
bytové potfeby podle pismene a) do 4 let od ckamziku
nabyti pozemku, nebo v souvislosti s pofizenim bytové
potfeby uvedené v pismenu c),

c) Uplatné nabyti (bytového domu, rodinného domu, roze-
stavéné stavby bytového domu nebo rodinného domu,
jednotky, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez ga-
raz, sklep nebo komoru),

d) splaceni vkladu pravnické osobé jejim ¢lenem za uce-
lem ziskani prava najmu nebo jiného uzivani bytu nebo
rodinného domu,

e) udrzba a zména stavby bytového domu, rodinného
domu, bytu v ndjmu nebo v uzivani nebo jednotky, ktera
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, skiep nebo
komoru,

f) vypoFadani spoleéného jméni manzell nebo vyporada-
ni spoludédicll v pfipadé, Zze pfedmétem vypofadani je
uhrada podilu spojeného se ziskanim jednotky, ktera
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru, rodinného domu nebo bytového domu,

g) uhrada za pifevod podilu v obchodni korporaci jejim Ele-
nem uskuteénéna v souvislosti s prevodem prava najmu
nebo jiného uzivani bytu,

h) splaceni Gvéru nebo zapljcky pouzitych poplatnikem na
financovani bytovych potieb uvedenych v pismenech a)
az g), pokud jsou splnény podminky pro tyto bytové po-
treby.

Pfi vyuziti osvobozeni pfijmu v navaznosti na podminéné
pouziti ziskaného pfijmu na obstarani vlastni bytové potfe-
by je véak nutné mit na paméti, Ze poplatnik je povinen tuto
skute&nost/postup oznamit spravci dané do konce Ihity
pro podani dafového pfiznani za zdafovaci obdobi, ve kte-
rém k jejich ziskani doslo.5 Podminka se povazuje za splné-
nou, pokud jsou ziskané prostfedky pouzity:

@® na vymezené Ucely bytové potfeby do konce zdariova-
ciho obdobi bezprostiedné néasledujiciho po zdafiova-
cim obdobi, ve kterém poplatnik tyto prostredky ziskal,

@® anebo naopak predmétné prostiedky pouZzil na vyme-
zené Ucely bytové potieby pred jejich ziskanim, nejdfive
v8ak ve zdafiovacim obdobi bezprostfedné pfedcha-
zejicim zdanovacimu obdobi, ve kterém poplatnik tyto
prostfedky ziskal.

Pokud by nebyly vyse uvedené podminky pro osvobozeni
spinény, je podle § 10 ZDP poplatnik povinen tento pfijem

podrobit zdanéni pfijmem ve zdanovacim obdobi bezpro-
stfednd nasledujicim po zdarnovacim obdobi, ve kterém
poplatnik prostfedky ziskal. V pfipadé véasného nezaha-
jeni vystavby (napf. rodinného domu) se ziskané finan¢ni
prostiedky povazuji za zdanitelny pfijem dle § 10 ZDP ve
zdariovacim obdobi, ve kterém marné& uplynula lhita pro
zahdjeni vystavby.

Zdanéni pfijmu na strané podnikatele
(pozemek je v obchodnim majetku)

Opétovné upozoriuiji, Zze osvobozeni dle vySe uvedengho
ustanoveni ZDP se netyka pfijmu z prodeje majetku — ne-
movité véci, pokud je nebo byl zahrnut do obchodniho
majetku prodavajiciho (byt jen u jednoho z manzell),
a to do 2 let od jeho vyfazeni z obchodniho majetku. Osvo-
bozeni se netyka ani pfijmu z budouciho prodeje téchto
nemovitych véci uskute¢néného v dobé do 2 let od nabyti
vlastnického prava k témto nemovitym vécem, resp. v dobé
do 2 let od jejich vyfazeni z obchodniho majetku, i kdyZ kup-
ni smlouva bude uzaviena aZ po 2 letech od tohoto nabyti
nebo po 2 letech od tohoto vyfazeni z obchodniho majetku.

V téchto pfipadech bude pfedmétny pfijem zahrut stan-
dardné do obecného zakladu dané dle § 7 — pfijmy ze sa-
mostatné Cinnosti.

Osvobozeni dle § 4 odst. 1 pism. b) ZDP

Die tohoto ustanoveni Ize piijem z prodeje nemovité véci
osvobodit od dané z pfijm(, pokud presahne doba mezi
nabytim vlastnického prava k nemovitym vécem a je-
jich prodejem dobu 10 let (dfive do 31. 12. 2020 byl ¢a-
sovy test roven jen 5 letim). Pokud by byly pfedmétné
nemovité véci prokazatelné ve vlastnictvi zlstavitele, a jde
o prodej nemovitych véci nabytych dédénim od zistavitele,
ktery byl pfibuznym v fadé pfimé nebo manzelem, Ize 10le-
tou dobu zkratit. Jinak fe¢eno, do délky ¢asového testu se
zapocte i doba, po kterou byla pfedmétna nemovita véc ve
vlastnictvi zlstavitele.

Diky pfechodnym ustanovenim k novele ZDP® pokud pro-
davajici nabyl pfedmétnou nemovitou véc do 31. 12. 2020
(tzn. podal do tohoto data navrh na vklad do katastru
nemovitosti), mlze realizovany pfilem z prodeje takové
nemovité véci po 5 letech od jejiho nabyti od dané
z pfijmd osvobodit. Naopak ten, kdo nemovitou véc nabyl
od 1. 1. 2021, bude jiZz nucen pro aplikaci osvobozeni vy-
¢kat Ihaty 10 let.

Zdanéni prijmu na strané podnikatele
(pozemek je/byl v obchodnim majetku)

| zde upozorfiuji, Ze osvobozeni dle vy3e uvedeného usta-
noveni ZDP nelze vztahnout na pfijem z prodeje takovych
nemovitych véci, které jsou nebo v obdobi 10 let pFed pro-
dejem byly zahrnuty do obchodniho majetku, a dale ani

4 §4b ZDP.
5 §4b odst. 2 ZDP.
6 Ptechodna ustanoveni ¢l. IV zakona &. 386/2020 Sb., bod 2.
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na pfijem z budouciho prodeje takovych nemovitych véci
uskute¢néného do 10 let od nabyti viastnického prava
k témto nemovitym vécem, resp. do 10 let od jejich vy-
fazeni z obchodniho majetku, i kdyZ kupni smlouva bude
uzaviena az po 10 letech od tohoto nabyti, resp. vyfazeni
z obchodniho majetku.

Osvobozeni dle § 4 odst. 1 pism. v) ZDP

PrestoZe se primamé nejedna o pozemek, dovolil bych
zminit i dal§i moZnost osvobozeni, a to u pfiimu v podo-
bé nahrady za uvolnéni bytu nebo jednotky, ktera nezahr-
nuje nebytovy prostor jiny neZ garaz, sklep nebo komoru,
resp. odstupného za uvolnéni bytu nebo jednotky, ktera
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru. Tento pfijem Ize od dan& z piijm& osvobodit za
podminky, Ze poplatnik tuto nahradu (odstupné) pouzije
na obstarani vlastni bytové potfeby. Toto se vztahuje i na
pfijem z dplatného prevodu prav a povinnosti spojenych
s Clenstvim v druzstvu, pokud v souvislosti s timto pre-
vodem bude zru$ena najemni smiouva k bytu a pouzije-li
poplatnik ziskané prostfedky na obstarani viastni bytové
potieby.

Ziskanou nahradu (odstupné) za uvolnéni bytu nebo jednot-
ky je nutné pouzit nejpozdéji do jednoho roku nasledujiciho
po roce po jejim pfijeti na uspokojeni bytové potfeby. Po-
dotykam, Ze se musi jednat o vlastni bytovou potiebu, ni-
koliv uspokojeni bytové potfeby rodiny nebo dalsich osob.

I zde pak plati, Ze pfi nedodrZeni podminek ZDP, 1j. kdy po-
platnik nebude schopen v nasledujicim roce prokazat po-
Zadované pouZiti, pfedmétny pFijem v podobé odstupného
bude pfedstavovat opét pfijem dle § 10 ZDP, a to v tomto
nasledujicim roce. Dovoluji si upozornit, Ze pro podatek ply-
nuti prekluznvnl Ihity pro stanoveni dané ve smyslu § 148
odst. 1 DR je rozhoduijici samotné ziskani pfijmu z prode-
je nemovité véci, nikoli az marné uplynuti Ihity stanovené
ke spInéni podminky pro mozné osvobozeni od dané po-
dle § 4 odst. 1 pism. v) ZDP.

V pfipadé pfijmu plynouciho manzeliim z jejich spole¢né-
ho jméni je postadujici, aby podminku pro jeho osvobozeni
splnil jen jeden z manzeld.

V pfipadé pochybnosti s vykiadem vyse uvedenych usta-

noveni ZDP je mozné nahlédnout do ministerského pokynu

D-22, ktery sice neni pro dariové poplatniky pravné zavaz-

ny, avSak mlze poskytnout urgity prvek vykladové jistoty,

zejména pak z hlediska postoje spravce dans. Nize tedy

uvadim pro lepsi pfehlednost par zajimavych postfehi:

® pfi aplikaci osvobozeni dle § 4 odst. 1 pism. b) ZDP je
pro béh Ihity rozhodujici den nabyti pozemku, nikoliv
pfipadné stavby na tomto pozemku,

@® pfi prodeji nemovité véci ve spoluvlastnictvi nebo &as-
ti podilu nemovité véci, které byly nabyty postupné, se

(_ PROBLEMYZPRAXE )

osvobozeni pfijmu uplatni v poméru, v jakém jsou spl-

nény podminky pro osvobozeni jednotlivych &4sti takto

nabyté nemovité véci,
@ dnem ,nabyti* se rozumi zejména:

a) u nemovitych véci den zépisu viastnického pra-
va poplatnika do vefejného seznamu,” pravni
ucinky zépisu nastavaji k okamziku, kdy navrh
na zapis doSel pfislusnému katastralnimu Gradu,
tj. nikoliv den uzavieni kupni smlouvy nebo uhrady
kupni ceny,

b) pro nabyti nemovité v&ci u jednotky, ktera nezahr-
nuje nebytovy prostor jiny nez gara?, sklep nebo ko-
moru, pofizené ve vlastni rezii je rozhodujici, ze byla
zapsana do katastru nemovitosti jako rozestavéna
jednotka®, pficemz pravé tento den je soudasnd
dnem ,,nabyti“ nemovité véci.

S ohledem na vy$e uvedené moznosti osvobozeni bych
vSak zéroven rad vSechny &tenafe upozornil, %e timto
to tzv. ,nekonéi“, resp. nemusi skonéit. S G&innosti od
1. 1. 2015 je totiz nutno vzit v potaz nové ustanove-
ni § 38v ZDP. Toto ustanoveni zavadi povinnost pred-
loZit sprévci dané oznameni o osvobozenych pfijmech
fyzickych osob, a to pravé v souvislosti s aplikaci osvobo-
zeni dle § 4 a 4a a dalsich ustanoveni ZDP, nicméné pou-
ze u osvobozenych piijmd vyssich nez 5 mil. K&. Oznameni
je nutné provést do konce Ihiity pro podani dariového pfi-
znani za zdariovaci obdobi, ve kterém poplatnik pfijem ob-
drZel. Soucasti oznameni jsou:

@ vyse prijmu,

@ popis okolnosti nabyti pfijmu,

® datum, kdy pfijem vznikl.

Oznameni je podanim ve smyslu DR a dle § 71 odst. 1 DR
jej Ize ucinit pisemng, Ustné& do protokolu nebo datovou
zpravou, nejedna se vsak o dafiové tvrzeni a neuplatni
se tedy pravidlo, které pfedepisuje povinnou formu pro-
stfednictvim tiskopisu & obdobného formulére. Této ozna-
movaci povinnosti je pak poplatnik zprostén, pokud jsou
pozadované Udaje zjistiteiné spravcem dané z rejstitkd &i
evidenci, do kterych ma pfistup a které zvefejni na Uredni
desce a zplisobem umoz#ujicim dalkovy pfistup.?

Dllezita je skuteGnost, Ze limit 5 mil. K& se u poplatnika
posuzuje vzdy za jednotlivy pfjem samostatné. V pfipadé
dédictvi je limitu 5 mil. K& pro oznamovaci povinnost pod-
roben jednotlivy osvobozeny pFijem z dédictvi, nikoliv vy-
sledna vyse, o kterou se zvysilo jméni dédice (tj. bezuplatné
pfijmy ziskané z dédictvi po zohlednéni diuhd zlstavitele).

Blizsi informace k této oznamovaci povinnosti poplatnikd
dané jsou k dispozici také na strankdch statni spravy CR1,
stejné tak moznosti pfipadného prominuti sankci za nespl-
néni této povinnosti.

7 §1105a§ 1164 NOZ.
8 § 8pism. f)vKZ.
9 Sdéleni GFR ze dne 21. 1. 2015, &j. 2899/15/7100-10111-010440.

10 https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z- prijmu/fyzicke- -0soby-poplatnik/oznameni-o-osvobozenych-prijmech.
1 https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d- -zakony/Pokyn_GFR_D-28.pdf,
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(" PROBLEMYZPRAXE )

DAN Z PRIDANE HODNOTY

Prodej NE-podnikatelem/ob&éanem

Pokud nemovitou véc vlastni fyzicka osoba a planuje jeji
prodej, DPH se ji netyka jen v pfipadé, Ze prodané nemovi-
tosti nejsou a nikdy nebyly zahrnuty v obchodnim majetku
podnikajici fyzické osoby.

Prodej podnikatelem/z obchodniho
majetku

Situace se v8ak dost vyrazné komplikuje v pfipadech,
kdy bude pfedmétna nemovitd véc prodévana podnikaji-
ci fyzickou osobou z jejiho obchodniho majetku a zaroveri
bude tento prodavajici platcem DPH. V téchto pfipadech
se vétsinou jednd o velice komplexni, velmi problematickeé
a mnohdy ne vZdy zcela jednoznaéné posouzeni.

Dle § 4 odst. 4 ZDPH se obchodnim majetkem poplatni-
ka dané z pfijmu fyzickych osob rozumi ¢&st majetku po-
platnika, o které bylo nebo je Gc¢tovano anebo je nebo byla
vedena v dariové evidenci. Obvykle o obchodnim majetku
hovofime jako o majetku v podnikani. Pfijem z prodeje ne-
movité véci tedy mize podléhat DPH v pfipadé, Ze nemovi-
tost byla uzivana k podnikéani.

Dle § 56 ZDPH je osvobozeno od DPH dodani nemovité

véci — pozemku, ktery:

@ netvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se
zemi a

@ neni stavebnim pozemkem.

Stavebnim pozemkem pro Gc¢ely ZDPH chapeme pozemek,

na kterém:

a) ma byt zhotovena stavba pevné spojena se zemi a ktery
je nebo byl pfedmétem stavebnich praci nebo sprav-
nich ukond za Géelem zhotoveni této stavby nebo v je-
hoz okoli jsou provadény nebo byly provedeny stavebni
prace za ucelem zhotoveni této stavby nebo

b) miiZe byt podle stavebniho povoleni, spole¢ného povo-
leni, kterym se stavba umistuje a povoluje, nebo udéleni
souhlasu s provedenim ohlasené stavby podle staveb-
niho zakona zhotovena stavba pevné spojena se zemi.

Podotykam, Ze ,spravnimi Ukony za uéelem zhotoveni
stavby“ se také rozumi mimo jiné i samotné podani na-
vrhu na zménu Gzemniho planu, zahajeni fizeni z moci
Ufedni, pfiéemz takové podani mize, ale nemusi obsaho-
vat navrh na zfetelné umisténi nebo zakladni parametry
budouci stavby. Podminka pozadavku spravnich tkont je
spinéna také tehdy, obsahuje-li aktualné platny a Gcinny
Gzemni plan obce/mésta ten fakt, ze pfedmétny pozemek
mlze byt zastaven vymezenymi druhy staveb, pak byly
evidentn& v minulosti uginény ukony za G¢elem zhotoveni

stavby (do Uzemniho planu byly promitnuty névrhy ucast-
niké o vymezeni pfedmétnych ploch). Dle informace GFR
&j. 125189/16/7100-20116-050485 se za spravni ukon,
kterym se z pozemku stane pro U¢ely ZDPH stavebni po-
zemek, povaZzuje aZ schvaleni zmény Uzemniho planu.*

Z vy8e uvedené Informace GFR také vyplyva, Ze je-li na
pozemcich umisténa stavba spliujici Ihditu pro osvobozeni
dle § 56 odst. 3 ZDPH, ktera je uréena k demolici, pak se
zde s piihlédnutim k rozsudku Soudniho dvora Evropské
unie C-461/08 Don Bosco jedna pro ucely DPH o ,stavebni
pozemek®. | kdyz stavba jako takova splfiuje podminky pro
osvobozeni, pfedmétem prodeje neni ona samotna, nybrz
pozemek, jenZ je kromé jiného patrné izemnim planem
obce urden k zastavéni. Pozemek tedy bude pro ucely
ZDPH stavebnim pozemkem a jako takovy bude jeho do-
dani nutné podrobit zdanéni.

Dodéni nemovité véci je pak osvobozeno od dané po uply-
nuti 5 let*® od vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu nebo
prvniho kolaudaéniho rozhodnuti, nebo kolauda¢niho sou-
hlasu nebo kolaudaéniho rozhodnuti po podstatné zméné
dokon&ené vybrané nemovité véci. Pokud se pro vybranou
nemovitou v&c nevydava kolaudacéni souhlas nebo kolau-
daéni rozhodnuti, pak 5leta ihdta pocind bézet ode dne,

,,,,,,

ZDPH dava také platci moznost se rozhodnout, ze u dodani
pozemku nebo vybrané nemovité véci™ po uplynuti 5leté
IhGty uplatni dari (mysleno DPH na vystupu), av8ak pouze
je-li pfijemce plnéni téZ platcem a po jeho pfedchozim sou-
hlasu. Pii takovémto dodani nemovité véci se pak pouzije
reZzim pfeneseni danové povinnosti.'

V pfipadé prodeje pozemku, ktery tvofi funkéni celek se
stavbou pevné spojenou se zemi, se poc¢atek bé&hu Sleté
lhaity odviji pravé od stavby pevné spojené se zemi, s niz
pozemek tvofi funkéni celek. Takovymto pozemkem ve
funk&nim celku se pak rozumi pozemek, ktery slouZi k pro-
vozu stavby pevné spojené se zemi nebo pini jeji funkce
nebo ktery je vyuZivan spolu s takovou stavbou. Touto
stavbou neni inzenyrska sit ve vlastnictvi jiné osoby nez
vlastnika pozemku. Takovy pozemek napf. slouZi k pro-
vozu stavby nebo k napinéni jeji funkce, ev. je vyuzivan
spolu se stavbou, tj. nemusi se jednat vyhradné jen o po-
zemek nachazejici se pfimo pod stavbou.'® Pfi posouzeni
funkéniho celku je nutno brat v Uvahu objektivni skutec-
nosti sledované smluvnimi stranami, tzn. zda je cilem do-
dani ona stavba, nebo pozemek, tj. za osvobozené dodani
Ize povaZovat i dodani pozemku, na kterém se nachaze-
ji drobné stavby (napf. zabetonovana lavicka) a stavby
slouzici k ochrangé ¢&i kvalitnéj$imu vyuziti pozemku
(napt. plot, studna), ale které nejsou cilem pfi dodani po-
zemku - toto v8ak neni nasim pfipadem. Funkéni celek
miZe predstavovat také soubor pozemkl zastavénych

12 Informace GFR &j. 125189/16/7100-20116-050485 — ,Odpovédi na dotazy tykajici se aplikace Informace GFR k uplatfiovani ZDPH u ne-

movitych véci po 1. 1. 2016“.
13 § 56 odst. 3 ZDPH.
14 § 56 odst. 6 ZDPH.
15 § 92d ZDPH.
16 § 48 odst. 3 ZDPH.
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stavbou, které souviseji s jednim nebo vice pozemky (za-
stavénymi & nezastavénymi), které k této stavbé nalei
nebo ji slouzi, pfi¢emz pozemek zastavény stavbou a pfi-
lehlé pozemky tvofi s timto pozemkem zpravidla souvisly
celek bez pferusent; ve funkénim celku tedy miiZe byt i vice
zastavénych pozemk, stejné jako pozemek nezastaveny.

Problematika dodani nemovitych véci (ipozemku) z hlediska
DPH je detailné popsana i v ramci Informace GFR.'” K dané
problematice existuje i celd fada judikatd evropského
soudniho dvora (,ESD*), jejichz rozbor véak pfesahuje ra-
mec tohoto prispévku.

DAN Z NABYTI NEMOVITYCH VEC/

Jesté v pfedcovidové dobé bych se touto otazkou zabyval
mnohem podrobnéji. Nicméné dne 26. 9. 2020 dosio ke zru-
Seni dané z nabyti nemovitych véci, a to se zpétnou ucinnos-
ti pro pfipady, kdy byl vkiad prava do katastru nemovitosti
proveden v prosinci 2019 a pozdéji. Dafi z nabyti nemovitych
véci se tedy jiz nebude vztahovat na ty pripady, které byly
predioZeny s navrhem na vkiad do katastru nemovitost dne
26. 9. 2020 a pozdsiji a také na pfipady, u nichZ Ihita pro
podani dafiového pfiznani uplynula od 31. 3. 2020.

DAN Z NEMOVITYCH VEC|

Urcité nelze zapomenout také na dar z nemovitych véci.
V tomto ohledu dochézi ke zméné povinnosti na obou stra-
nach, jak prodavajiciho, tak i kupujiciho.

(_ PROBLEMY ZPRAXE )

Kazdy novy vlastnik nemovité véci musi do konce ledna
nasledujictho roku podat dariové pfiznani'® a dafi z nemo-
vitych véci zadit platit, a to bud jednorazové do 31. 5. zda-
novaciho obdobi, pokud dafi neptesahne &astku 5 000 K¢,
anebo ve dvou stejnych splatkach, nejpozdéji do 31. 5.
a do 30. 11. daného zdariovaciho obdobi.®

Darové priznani (fadné, diléi, dodateéné & opravné) Ize
platné podat pouze na tiskopisu vydaném Ministerstvem
financi Ceské republiky nebo na po&itatovych tiskovych
sestavach, které maji obsah i usporadani udajd zcela to-
toZné s témito tiskopisy (viz tiskopis & MFin 5450 - vzor
&. 17). Radné &i dodatedné dariové pfiznani lze podat rov-
néz v elektronické podobs, s vyjimkou diléiho dafiového
pfiznani.

Od 1. 1. 20183 je zfizeno 14 finanénich GFadd, a to pro jed-
notlivé kraje'a pro hlavni mésto Prahu, které vykonavaji
vécnou plsobnost prostfednictvim svych Gzemnich praco-
vist, na nichz jsou ulozeny dariové spisy poplatniké. Uzem-
ni pracovité se nachazeji v Praze, v jednotlivych krajskych
méstech, resp. ve méstech, kde se do konce roku 2012 na-
chazely plvodni finanéni urady. Podrobné informace K or-
ganizaci spravy dané z nemovitych véci od 1. 1. 2013
vCetné postupd, jak zjistit Spravujici uzemni pracovisté fi-
nan¢niho Uradu, jsou uvedeny v informaénim letaku »Or-
ganizace spravy dané z nemovitych véci od 1. 1. 2013% 20

P¥i prodeji nemovité véci je nutné také pamatovat na splnéni
oznamovaci povinnosti vi¢i spravci dang, zejména z divo-
du evidence pfipadné platebni povinnosti k dani z nemovi-
tych véci, av8ak i z divod{ registracnich?.

17 https://www.financnisprava.cz/assets/cs/priIohy/d-seznam-dani/201 5-12-21-Informace-nemovitosti-201 6.pdf.

18 § 13a odst. 1 ZoDzNV.
19 § 15 ZoDzNV.

20 Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/assets/tiskopisy/MF-Inf1 7_2.pdf?201410080943,

21 § 127 zakona ¢&. 280/2009 Sb., dariovy fad.

UCETNICTVI V OBCHODNI GINNOST] n

Miroslava Viékova, Jindfika Koufilova, Jarmila Rybova, Hana Hlavaékova

Obchodni éinnost nabizi mnoho prileZitosti, ale zaroven vyzaduje i Setné znalosti
véetné povédomi o obchodnich rizicich. Tato kniha se nejprve na zacatku zabyva
danovou evidenci v obchodnich firmach a v dalsich kapitolach zac¢ina i&etnictvi
tématem platebnich vztahd, a to véetné zahrnuti problematiky pohledavek.
Zalezitostem kolem pohybu zboZf a jeho téetniho vyjadfeni, v&. obchodni marze,
ocerovani, evidence apod. pati dalsf kapitoly. Podpora prodeje je zdiiraznéna
zejmena kapitolou vénovanou reklamé a obdobnym aktivitdm. Sem pat#i do ur&ité
miry i slevy, pfiCemz soucasné je tfeba je zaradit i do oblasti obchodnich rizik.

.V ramei obchodnich rizik nebylo vynechéno téma Skod, ztrat a reklamaci. Finanéni
efekt, sniZeni rizik a ¢innost managementu se promita do procesu kalkulaci, ktery
nachazi v obchodni innosti své specifické misto. Na konci procesu (a zaroven

Migslava Vil S Kouillova,
Jarmita Ryt Havea Hliei ckova

UCETNICTVI
V OBCHODN;
CINNOSTI

. Wolters Kluwer

i v poslednich kapitolach) stoji pak realizace, prodej, ¢innost obchodniho zastoupeni
v tcetnictvi a U€etni operace souvisejici s uzavienim G&etniho obdobi. Zavér knihy je -
pak vénovan tématu informacnich systém v obchodé.

Knihu si objednejte na www.wolterskluwer.cz/obchod
L

_
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(" PROBLEMY Z PRAXE

ZAVER

Pro vétsi prehlednost si dovoluji vy$e uvedené zavéry zohlednit ve shrnujici tabulce nize.

Darové posouzeni prodeje nemovité véci u fyzické osoby

Zakonné ustanoveni Obéan/NE_-pEnikajici FO i Podnikajici FO " _
§ 10 odst. 1 pism.b)vs. | 15 % x (P - V) - § 10 odst. 1 pism. b) ZDP 15% x (P-V)-§7ZDP
DPFO
§ 7 ZDP
mozné, jestlize v ném prodavajici mél byd-
§ 4 odst. 1 pism. a) ZDP | li§t& nejméné po dobu 2 let bezprostfedné -
pfed prodejem
mozng, pokud pfesdhne doba mezi nabytim
Osvobozeni | §4 odst. 1 pism. b) ZDP | vlastnického prava k témto nemovitym -
vécem a jejich prodejem dobu 5 let
mozné, pokud je nahrada (odstupné) pfi-
§ 4 odst. 1 pism. v) ZDP | jemcem pouzita na obstarani vlastni bytové | -
potfeby
Z4dné za predpokladu, Ze prodavajici neni osvobozené / zdanitelné plnéni/
S S0 platce a NV neni v obchodnim majetku RCH mechanismus
DzNNV - jiz irelevantni (zruSena)
DzNV § 3 odst. 1 ZoDzNV poplatnik dané je vlastnik NV k 1. 1. daného ZO — § 3 odst. 1. ZoDzNV
Legenda:

DPFO - dari z pfijmd fyzickych osob
DPH - dari z pfidané hodnoty
DzNNV - dari z nabyti nemovitych véci
DzNV - dari z nemovitych véci

ZoDzNNV - zdkonné opatfeni k dani z nabyti nemovitych véci

ZoDzNV - zakon o dani z nemovitych véci

P - pfijmy, V - vydaje, ZO - zdariovaci obdobi, NV - nemovitd véc, FO - fyzicka osoba

DANOVY KALENDAR

spotiebni dané

RIJEN

18. 10. 2021

Intrastat

@ podani vykazu Intrastat elektronicky
podle zakona €. 242/2016 Sb., celni
zékon, za zafi 2021 (u platcq, ktefi
prekrogili stanovené limity pohybu
zboZi do a z jinych zemi EU); pffi
podani v papirové podobé je Ihiita
pro doruceni vykazu 14. fijna 2021

20. 10. 2021

socialni pojisténi

® odvod pojistného za zamé&stnance
za zafi 2021

@ podani formulére Prehled o vysi
pojistného zaméstnavatele
za zafi 2021

zdravotni pojisténi

® odvod pojistného za zaméstnance
za zafi 2021

® podani formulare Prehled o vysi
pojistného zaméstnavatele

L za zaii 2021

dan z pfijma

® mési¢ni odvod Uhrnu srazenych @
zaloh na dan z pfijm( fyzickych
0sob ze zavislé ginnosti

splatnost dané z lihu
za srpen 2021

dan z hazardnich her

® platba pausalni dané @ daiové pfiznani a splatnost dané
za fijen 2021 za 3. Ctvrtleti 2021
25. 10. 2021 31.10.2021

dan z pfidané hodnoty
® darové pfiznani a placenidané e
za z&fi a treti Ctvrtleti 2021
® kontrolni a souhrnné hlaseni
za zafi a treti Ctvrtleti 2021 )
energetické dané
® darové pfiznani a splatnost
dané z plynu, pevnych paliv
a elektfiny za zafi 2021
spotrebni dané
® dariové piiznani za zafi 2021
@ dariové priznani k uplatnéni
naroku na vraceni spotfebni [
dané napfiklad z topnych olejd,
ostatnich (technickych) benzinl
za zafi 2021 (pokud vznikl
narok)

dan z pfidané hodnoty

dariové pfiznani a splatnost

dané k OSS - rezim mimo EU,
rezim EU a dovozni reZim
posledni den |h{ity pro podani
piihlasky k registraci skupiny
podle § 95a zakona o DPH, ktera
chce byt registrovana od 1. ledna
nasledujicino roku, nebo zadosti
o zru$eni nebo zménu skupinové
registrace

zakonné pojisténi odpovédnosti

zakonné pojisténi odpovédnosti
zaméstnavatele za Skodu

pii pracovnim Urazu (vyhlaska
¢.125/1993 Sb.)

za 4. Ctrtleti 2021

vy
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