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ZAKON O DANI Z NABYTiI NEMOVITYCH VECI

Vazeni klienti,

dovolujeme si Vam na pocatku roku 2014
predlozit zakladni informace k novelam fady
pravnich predpisl, vztahujicich se k oblasti
Ucetnictvi a dani. Dva zakladni pfedpisy —
Obcansky zakonik (89/2012 Sb.) a zakon o
obchodnich  korporacich (90/2012 Sb.)
vyvolaly fadu zmén u dalSich pravnich
predpist. DoSlo ke zruSeni nékterych
znamych zakonl a jejich dosavadni obsah
je Vv novém obéanském zakoniku.
V souvislosti s touto skute€nosti bylo nutné
fadu predpist novelizovat a tyto zmény se
nevyhnuly ani uéetnim a dafiovym
predpistm.

Dochazi pfedevSim ke znaCnym zménam
zauzivanych a ustalenych pojm0 a
terminologie v dafiovych pFedpisech.
V nékterych dafiovych zakonech jsou pak
nové pojmy, které plati jenom pro ucely toho
kterého konkrétniho dariového predpisu.

Bude trvat znacnou dobu, nez se cela fada
novych terminu a zakonnych ustanoveni
Zz obsahlého obc&anského zakoniku zazije

v praxi. Doufejme, ze se nam s nimi podafri
v danovych predpisech szit a ztotoznit co
nejdrive.

Zmény predpisu byly realizovany
prostrednictvim zakonného opatfeni Senatu
¢. 184, které bylo ratifikovano novou
Poslaneckou snémovnou a tim nabylo
ucinnosti.

1. Novela zakona o DPH.

Nastésti u tohoto pFedpisu se jedna
vétSinou pouze o zmény pojmi a
terminologie. Napfiklad doposud pouZzivany
pojem Evropské spoleCenstvi je nahrazen
pojmem Evropska unie. Vlastni dafiova
povinnost je nové pojmenovana jako vlastni
dan. Ngjmem bude nové pacht i podpacht.
Pojem podnik je nahrazen pojmem
obchodni zavod.

Pojem zbozZi od 1.1.2014 bude zahrnovat i
nemovitou véc.

Pojem sdruZeni je nahrazen pojmem
spoleCnost (dle nového Ob&Z. A bez
pfivlastku s.ro.) a ucastnik sdruzeni
postaru, je po novu spole¢nikem.

Pojem obchodni spole¢nost je nahrazen
pojmem obchodni korporace.
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Sazby dané z pfidané hodnoty se pro rok
2014 neméni. Snizena sazba pro socialni
bydleni plati i nadale.

§56 nové doplriuje § 56a. V § 56 je feSeno
dodani vybranych nemovitych véci (postaru
prodej pozemku, staveb) a v § 56a je feSen
pronajem vybranych nemovitych véci
(pozemkdl a staveb.)

Lhuta pro osvobozeni od DPH u prodeje
staveb je 5 let. Po 5 letech od vydani
prvniho kolauda¢niho souhlasu, nebo od
data prvniho uZivani stavby je prodej
osvobozen od DPH. Platce se muze i
v tomto pfipadé rozhodnout, ze pfi prodeji
uplatni DPH. Prodej pozemku, na kterém je
zfizena stavba bude podléhat nové DPH, to
plati i pro pozemky, na kterych mize byt
podle stavebniho povoleni nebo souhlasu s
provedenim stavby, provedena stavba.

K uplathiovani DPH u dodani a najmu
vybranych nemovitych véci po 1.1.2014
v souvislosti s novelizovanym znénim § 56
a § 56a zakona o DPH vydalo GFR
Informaci, pod Cislem jednacim
58463/13/7001-21000-101206. Jak je
uvedeno v preambuli této informace, byla
vydana s ohledem na nejistotu, kterou nova
Uprava dodani a namu vybranych
nemovitych véci vyvolala. Tato informace vy
méla slouzit i k ujednoceni aplikaéni praxe.

Limit pro povinnou registraci DPH
1000 000,- K& =zastava pro rok 2014
zachovan.

Podle nového § 101a plati od 1.1.2014
povinna elektronicka forma podani pfiznani
k DPH. Tato povinnost pfi absenci
prfechodnych ustanoveni plati jiz pro podani
pfiznani za prosinec, nebo IV. Q 2013.
Vyjimka je pro fyzické osoby, pokud jejich
obrat nepfevySuje 6 miliond korun za
pfedchazejicich 12 kalendafnich mésicu.

2. Ruéeni prijemce zdanitelného
pInéni za DPH.

Doslo k upravé ruceni za DPH v pfipadé
platby na jiny ucCet, nez je ucCet
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poskytovatele zdanitelného pinéni
zvefejnény v ARES-u. Ruceni nastane
v pfipadé platby na jiny nez zvefejnény ucet
pouze v pfipadé platby za jedno zdanitelné
pInéni, pfevysujici limit 700 000,- K&. Pozor,
tyka se uplaty za jedno plnéni,
nezaménovat za dil¢i platby do tohoto
limitu. Kdyz bude zdanitelné plnéni ve vysi
1 000 000,- K¢ zaplaceno dil€¢imi platbami,
do 700 000,- K¢, bude se na néj pfipadné
rueni v tomto pfipadé vztahovat.

5.12.2013 pod ¢&islem jednacim 101/13-
121002-506729 zvefejnilo GFR Informaci
k aplikaci § 106a ZDPH, tykajiciho se
nespolehlivého platce. V této informaci jsou
popsany situace, za kterych se platce DPH
muze klasifikovat jako nespolehlivy platce,
je popsan zpusob rozhodovani o pridéleni
statusu nespolehlivého platce a pfipadné
rozhodovani o] zméné statusu
nespolehlivého platce.

GFR umozfiuje také zvefejnéni seznamu
vSech nespolehlivych platct. Mélo by proto
odpadat jejich vyhledavani. Na
internetovych strankach spole¢nosti
Creditreform je mozné v sekci Home najit
seznam téchto nespolehlivych platcl.
Doufame, Ze tito platci nejsou v portfoliu
vaSich dodavateld.

V souvislosti s ruenim za nezaplacenou
dan upozoriujeme rovnéz na informaci
GFR ¢&j. 49115/13/7001-21002-012287.
Tato informace mimo jiné podava vyklad
k rueni v pfipadé faktoringovych transakci,
postupovani pohledavek a pfi jejich spravé
tretim subjektem. Zjednodusené feceno
bude platit, ze pokud vramci smluvniho
vztahu mezi faktorem a klientem probéhnou
vérohodné transakce s prikazné dolozenou
JL[ransakéni stopou“ plateb za zdanitelna
plnéni az ke zvefejnénému  uctu
poskytovatele zdanitelného pInéni, tak bude
vSe v pofadku a institut ruCeni se v tomto
pfipadé nepouzije.
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3. Zmény voblasti dani dédické,
darovaci a dané z prevodu nemovitosti.

Doslo ke zruseni tohoto zakona. V pfipadé,
ze bude bezuplatné nabyti majetku
pfedmétem dané, bude se zdarovat bud
dani z pfijma fyzickych osob, nebo dani
z pfijma pravnickych osob. Rada pfijmu
tohoto charakteru nebude vubec
pfedmétem dané, nebo bude od dané
osvobozena. Z tohoto titulu byly do zakona
o danich z pfijmu zaclenény nové paragrafy
4a a 19b, které FeSi osvobozeni
bezuplatnych  pfijmad u fyzickych a
pravnickych osob. Blize ktémto zménam
v dalsim Cisle Bulletinu, se zaméfenim na
dan z pfFijmua.

Osvobozeni darl (nové nazyvané jako
bezuplatny pfijem) mezi osobami vI. a Il.
pfibuzenské skupiné (nové linie pfima a
linie vedlejsi) zustalo zachovano, je
v€lenéno do § 10 odst. 3 pism. d) zdkona o
danich z pfijm0.

4. Novela obéanského zakoniku a zakon
o obchodnich korporacich.

V pfipadé novely ob¢anského zakoniku
nutno predeslat, Ze se nejedna o dariovy a
ucetni predpis, i kdyz v Fadé skutenosti ma
dopad na danové povinnosti. Novy
obCansky zakonik ma celkem 3080
paragrafl. Jiz jenom ztéto skuteCnosti
vyplyva fakt, Ze v pfipadé uzavirani
jakychkoliv smluv po 1.1.2014 je zcela
nezbytné nutna komunikace a soucinnost
subjektu s firemnim pravnikem. Nelze
doporudit jiny postup.

V souvislosti S novelou ob&anského
zakoniku doSlo i ke zménam obdanského
soudniho fadu. V této souvislosti je nutno
zminit, Zze spory u obchodné zavazkovych
vztah( budou od 1.1.2014 feSit pfislusné
okresni, nebo obvodni soudy.

S firemnim pravnikem je nutné konzultovat
nékteré nové  povinnosti  stanovené
v disledku pfijeti vySe uvedenych pfedpisu.
Bude zapotfebi napfiklad do 30.6.2014
upravit spoleCenské smlouvy nebo stanovy
spolecnosti tak, aby byly v souladu s novou
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pravni upravou a dorucit je do Sbirky listin.
Do 30.6.2014 by méla platit povinnost
upravit smlouvy o vykonu funkce. Akciové
spoleCnosti by mély mit zfizeny webové
stranky se stanovenymi udaji atd.

Spole¢nosti se budou muset nejpozdéji do
dvou let od ucinnosti zakona o obchodnich
korporacich rozhodnout, zda se jim -
zakonem o obchodnich korporacich budou
fidit jako celkem. Co se stane, kdyz tomu
tak nebude, nelze predvidat. Tato
skuteCnost by se méla zapsat do OR. Kdyby
se tak nestalo, mohla by existovat
spoleCenska smlouva dle starého ObchZ,
kolidujici v nékterych skute€nostech
s donucujicimi  ustanovenimi Zakona o
obchodnich korporacich.

U akciovych spolenosti bude mozné
zavest tzv. monisticky systém fizeni, kdy
mlze existovat misto predstavenstva
spravni rada a statutarni feditel. DozorCi
rada nemusi existovat.

Veskeré pfipadné zmény v souvislosti se
zakonem o obchodnich korporacich nutno
konzultovat s firemnim pravnikem.

5. Novela zakona o danich z prFijmd.

Bude detailné rozebrana v nékterém
z nasledujicich bulletinG. Jenom stru¢né
k zasadnim novinkam:

-V pfipadé navysovani podilu
jednoho  spoleénika na téze
spole¢nosti = obchodni korporaci,

nabytim podilu od jiného ¢lena
korporace se |h(ita pro osvobozeni
pFijmU z prodeje obchodniho podilu
(zistava 5 let od nabyti) bude
posuzovat samostatné pro jednotlivé
nabyté ¢asti podilu

- U pfijma z prodeje cennych papirt
se |hita osvobozeného pfijmu
prodluZzuje ze 6-ti mésicu na tfi roky
od nabyti (neplati pro staré cenné
papiry nabyté do konce roku 2013,
tam zlstava pro osvobozeni pfFijmu
z prodeje doba mezi nabytim a
prodejem postaru, tj. vice nez 6
meésicu.
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- Stanovuje se ro¢ni limit pro
osvobozeni pFijma z prodeje
cennych papird ve vysSi 100 000,-
K&, jedna se o pfijmy z prodeje
cennych papirt, které nejsou
soucasti obchodniho majetku

- Pfijmy zdanované srazkovou dani
(dohody o provedeni prace), zvysuje
se limit na 10 000,- K& mésitné

- Mezi ostatni pfijmy podle § 10 jsou
nove zarazeny prijmy
z bezuplatného  nabyti  majetku,
pokud nejsou od dané osvobozeny,
nebo nejsou pfedmétem dané.

- Jednorazové nahodilé pfijmy jsou
osvobozeny do 30 tis. K¢, doposud
to bylo 20 000,- K&, musi se vSak
skute¢né  jednat o nahodilé,
jednorazové pfijmy

- Dary Ize odeéist u fyzickych osob az
ve vy8i 15 % zakladu dané

- Zavadi se novy pojem u pravnickych
osob a to ,vefejné prospésny
poplatnik® coz jsou de facto postaru
pravnické osoby nezaloZzené za
ucelem podnikani

- Novy § 19b feSi osvobozeni
beziuplatnych  pfijmd od dané
z pfijm0 pravnickych osob — pfijmy
ziskané dédictvim, nebo odkazem

- 'V § 21d je nové definovan financ¢ni
leasing

- Ztrata zprodeje pozemku bude
dafiové wuznatelna u pravnickych
osob

- Pravnické osoby mohou uplatnit dary
do vy3e 10 % zakladu dané

- Méni se podminky pro uplatnéni
odectu nakladd na vyzkum a vyvoj,
kde nové bude mozné odecitat
vydaje na sluzby nakoupeni od
vyzkumnych organizaci a vysokych
Skol

POZOR'!

Ti, ktefi se téSili na osvobozeni dividend a
podilu na zisku u fyzickych osob u
spole¢nikl a akcionaft se mohou na
pfipadnou zménu téSit i nadale, nebyla
realizovana.
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Obdobné neproSly mimofadné danové
odpisy majetku na 12 mésicu.

6. Zmény v ucéetnich predpisech

Novela zakona o uCetnictvi feSi pfedevsSim
rozSifeni skupiny ucetnich jednotek o nové
formy pravnickych osob a o nékteré ucetni
jednotky, které nejsou pravnickymi osobami
-viz napfiklad svéfenské fondy.

Pod Cislem 467/2013 Sb. byla publikovana
Vyhlaska, kterou se méni Vyhlaska C.
500/2002 Sb., k nékterym ustanovenim
zakona o ucetnictvi.

V naprosté vétSiné se jedna o doplnéni a
zménu pojmu ve vyhlasce.

7. Novela zakona o rezervach
Zjednodu$uji se pravidla pro tvorbu DOP
podle § 8a ZoR. Zména se vSak dotyka
pouze pohledavek vzniklych po nabyti
ucinnosti  zakona. Pro dfive vzniklé
pohledavky bude platit zakonna uprava
platna do 31.12.2013.

ZjednoduSeni spociva v tom, ze pokud od
sjednané doby pohledavky uplynulo vice
nez 18 mésicl, bude mozné tvorit DOP ve
vySi do 50 % neuhrazené rozvahové
hodnoty pohledavky a pokud od sjednané
doby splatnosti uplynulo vice nez 36
mésicu, bude moci poplatnik tvofit DOP az
do vySe 100 % neuhrazené rozvahové
hodnoty  pohledavky.  Stavajici  limit
200 000,- K€ a povinnost soudniho Fizeni
pro moznost tvorby DOP bude platit pouze
pro pohledavky nabyté postoupenim.

Beze zmény zlstavaji zasady pro tvorbu
DOP k pohledavkam v insolvenci a podle §
8c - do 30 tisic K&.

8. Zakon o dani z nabyti nemovitych véci

.Postaru“ to byla &ast zakona o dani
z pfevodu nemovitosti.

Zakonné opatfeni Senatu o dani z nabyti
nemovitych véci bylo publikovano ve Sbirce
pod Cislem 340/2013 Sb.

Sazba dané zUstala zachovana — 4 %.
Primarné je platcem dané znabyti
nemovitych véci pfevodce, nicméné muze
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byt ve smlouvé ujednano, Ze jim bude
nabyvatel nemovité véci. Ve vymezenych
pfipadech je poplatnikem dané nabyvatel.
Pfedmétem dané jako doposud je uplatny
prevod vlastnictvi k pozemkim, stavbam,
bytovym jednotkam a také k pravu stavby.
Dan znabyti bude danové uznatelna
zpohledu dané zpfijmd ve vSech
pfipadech.

RusSi se osvobozeni vkladu nemovitych véci
do zakladniho kapitalu  obchodnich
korporaci. Pfijemce vkladu bude povinen
vklad nemovité véci zdanit.

U manzell bude vpfipadé nabyti
nemovitych véci podavano pouze jedno
danové pfiznani.

Zaklad dané bude stanovovan slozitéji.
Nové kromé smluvni ceny, nebo ceny
stanovené znaleckym posudkem také podle
smérné hodnoty. V nékterych pfipadech
bude mozné zaklad dané snizit o uznatelny
vydaj — vypracovani znaleckého posudku.
Zakon pouziva pojem nabyvaci hodnota,
srovnavaci danova hodnota, smérna
hodnota.

Zakladem dané bude primarné sjednana
cena, avsak pouze za predpokladu, Ze bude
vyS8S§i nez srovnavaci danova hodnota.
Pokud sjednana cena nebude vysSi nez
srovnavaci danova hodnota, bude zakladem
dané srovnavaci danova hodnota.
Srovnavaci danova hodnota je dCastka,
ktera odpovida 75 % tzv. smérné hodnoty
(obvykla cena nemovitosti v Case a misté),
nebo zjisténa cena — coz by méla byt cena
stanovena znaleckym posudkem podle
zakona o ocenovani majetku.

V nékterych pfipadech (napf. v pfipadé
nabyti vlastnického prava na zakladé
zajistovaciho  pfevodu  prava) bude
zakladem dané cena zjisténa.

Poplatnik dané bude mit moznost si zvolit
stanoveni zakladu dané za pouZiti smérné
hodnoty, nebo zjisténé ceny. V pfipadé tzv.
smérné hodnoty bude jeji vysi urCovat
spravce dané — viz nize uvedend vyhlaska.
Nebude zapotfebi znalecky posudek.

Asi v tom bude ze zacatku dobry chaos.

Dan bude placena v nékterych pfipadech
zalohové, zaloha bude uréena ve vySi 4 %
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sjednané ceny. Toto bude platit
v pfipadech, kdy si poplatnik zvoli pro
stanoveni zakladu dané tzv. smérnou
hodnotu. V danovém pfiznani nebude
poplatnik vyCislovat dan z nabyti
nemovitych véci, tato mu bude v pfipadé
ureni cCastky dané vySSi, nez byla
zaplacena zaloha, vymeéfena Financnim
ufadem platebnim vymérem.

Pod Cislem jednacim 419/2013 Sb. jiz byla
publikovana vyhlaska k provedeni
zakonného opatfeni Senatu o dani z nabyti
nemovitych véci. Tato vyhlaska upravuje
postup k urCeni pravé tzv. smérné hodnoty
u pozemku a staveb v souvislosti s uréenim
zakladu dané pro vypocet dané z nabyti.

9. Zakon o dani z nemovitych véci
Novelizace byvalého zakona o dani
z nemovitosti je v zakonném opatfeni
Senatu Cislo 344/2013 Sb.

Nadale v8ak plati, Ze zdanéni nemovitych
véci (postaru nemovitosti) se déli na dan
z pozemkU a dan ze staveb.

Pro zjednoduSeni zdanéni u pozemkl
nalezejicich  k bytové jednotce bude
zdanéni pozemku zohlednéno navySenim
koeficientu 1,22 pfi vypoltu upravené
podlahové plochy jednotky. V dusledku této
Upravy vSak nebudou mit poplatnici zadnou
povinnost, prepoCet 2z ufedni povinnosti
zajisti spravce dané a vyméii novou vysSi
dané z moci ufedni.

Poplatnici, ktefi maiji vicepodlazni budovy
k podnikani doposud zdanovali — zvySovali
zakladni sazbu dané& o dalSi nadzemni
podlazi ve vSech pfipadech, i kdyz dalsi
nadzemni podlazi pfedstavovalo jenom Cast
plochy hal, nebo staveb. Od 1.1.2014 plati,
Ze se zvySuje zakladni sazba dané o dalSi
nadzemni podlazi jenom tehdy, pfesahuje-li
toto dalSi podlazi 1/3 zastavéné plochy.

10. Ostatni predpisy a vyhlasky

Z hlediska silnicni dané od 1.1.2014 ke
zménam nepfichazi.
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Pod Cislem 354/2013 Sb. byla zvefejnéna
Vyhlaska MF o vySi sazeb zahrani¢niho
stravného pro rok 2014. VySe sazeb u
nejCastéjSich  destinaci se  nemeéni,
napfiklad Némecko zlstava 45,- EUR,
Slovensko 35,- EUR atd.

Pod ¢&islem jednacim 435/2013 Sb. byla
publikovana VyhlaSka o zméné sazby
zakladni nahrady za pouzivani silniénich
motorovych vozidel (3,70 K& od roku 2014)
a stravného ( 67-80, 105-123 a 160-191).
Dale je touto wvyhlaSkou stanovena
primérna cena pohonnych hmot, 35,70 K¢
u Naturalu a 36,- K¢ u nafty pro rok 2014.

Maximalni vymérovaci zaklad zaméstnance
a OSVC pro ucely socialniho pojisténi
v roce 2014 &ini 1 245 216,- K&.

Minimalni vy$e zalohy pro OSVC hlavni &ini
od 1.1.2014 1894,- K& min. vyse
pojistného na zdravotni pojisténi &ini 1 752,-
K¢E.

Nahrada mzdy za docCasnou pracovni
neschopnost bude zaméstnavatelem
zaméstnanci vyplacena pouze po dobu 14-ti
dnd. Doposud to bylo 21 dnd.

Za prvni tfi pracovni dny ndhrada nenalezi.

AUDIT AND TAX, s.r.o.
Ing. Miroslav Glaba
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