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Ohlédnuti za uplynulym rokem
a co nas ceka v pristim roce

Ke konci kazdé-
ho roku rekapi-
tulujeme, co se
podarilo, co nas
Ceka do budouc-
na a jaka si da-
me novoroc-
Irena Liskarova i predsevze-
ti. Dne 10. zari

2015 byla vydéana desata nove-
la zakona o auditorech. Otazkou
je, zda je dlivod k oslave, proto-
Ze v priméru vychazi sedm mési-
cl na jednu novelu, coZ je pomér-
né hodné na konzervativni audi-
torskou profesi. Posledni zména
zakona o auditorech Sla ruku v ru-
ce s novelou zdkona o ucetnictvi
a promitala se v ni implementa-
ce evropské smérnice. Ve vétsing
ustanoveni se nase legislativa dr-
71 poZadavk( evropskych predpi-
sll, napr. definice subjektd verej-
ného zajmu Ci klasifikace tcetnich
jednotek na mikro, malé, stredni
a velké. U povinnosti auditu jsme
vzhledem Kk velikosti tcetnich jed-
notek v Ceské republice zlsta-
li na témér stejnych kritériich
pro audit jako v minulosti, i kdyz
smérnice nestanovuje povinnost
auditu mikro a malym ucetnim
jednotkdm. Auditofi budou ovéro-
vat vice konsolidovanych ucetnich
zavérek, protoZe se vyrazné snizil
limit na povinnou konsolidaci.

Z4sadné se méni zprava au-
ditora. Od 1. ledna 2016 bude
auditor vypracovavat pouze jed-
nu auditorskou zpravu, ktera bu-
de obsahovat vSechna vyjadreni
vztahujici se k povinnému auditu
(zména se tyka vSech povinnych
auditQ ucetnich zavérek obchod-
nich spolecnosti sestavenych jiz
za kalendarni rok 2015). Zprava
auditora je soucasti vyrocni
zpravy. Upousti se od soucas-
né praxe, kdy bylo mozné v sou-
ladu se zdkonem o auditorech

vydat zpravu auditora k ucetni
zavérce a zpravu auditora k vy-
rocni zpravé samostatné ve dvou
oddélenych zpravach i v jiném
Casovém horizontu. Tato zména
prinesla také drivéjsi aplikaci re-
vidovaného standardu ISA 720
od 1. ledna 2016. Novely z&-
kona vyvolaly potfebu upravit
vnitrni predpisy Komory, které
byly schvaleny na mimoradném
snému v listopadu.

Dalsi velkou novelu zako-
na o auditorech, ktera by mé-
la byt Gcinna od poloviny cerv-
na 2016, projednava v soucas-
né dobé legislativni rada vlady.
Tento zakon budeme Cist v jiném
kontextu, nez jsme byli zvyk-

I, protoze zaroven se zakonem
plati i narizeni evropského par-
lamentu a v urcitych paragra-
fech bude nutné ¢ist oba pred-
pisy soubézné. NaSe profese bu-
de ovlivnéna hlavné v oblasti do-
hledu nad auditem, kdy audito-
fi provadéjici audity subjektl ve-
fejného zajmu budou kontrolo-
vani Radou pro verejny dohled
nad auditem. Zaroven je moz-
né, ze v pripadé auditu reporto-
vaciho balicku pro ucely konsoli-
dace materské spolecnosti v za-
hranici budeme moci byt kontro-
lovani i zahrani¢nimi dohledovy-
mi organy.

VSechny zmény, které v oblas-
ti auditu probihaji, jsou zamé-
feny na zlepSeni kvality, neza-
vislosti auditora a jsou havaza-
ny na zmény, které se tykaji po-
Zadavku zverejfiovani financnich
i nefinancnich informaci Gcetnich
jednotek. Zavérem bych popra-
la v8em koleglim hodné zdravi
a osobnich i pracovnich uspéchi
vV Novém roce.

Irena LiSkarova
prezidentka Komory auditorti CR
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Ze zasedani Vykonného vyboru KA CR

Vykonny vybor se na svém
zasedani, které se uskutecnilo

7. prosince, zabyval jak stan-
dardni agendou, tak aktualni-

mi ¢innostmi jednotlivych odbor-
nych vybort KA CR. Vyznamnym
bodem jednani byly informace

0 novinkach z Federace evrop-
skych ucetnich (FEE) od prezi-
denta FEE Petra Krize.

Vykonny vybor schvalil:

e navrh vyboru pro auditorské
zkousky na osvobozeni Zadatell
od dil¢i ¢asti auditorské zkousky
ve smyslu § 8 odst. 3 zdkona
0 auditorech,

e seznam zkuSebnich komisa-

1l pro zkousky insolvencnich
spravcd,

e plan Cinnosti Vyboru pro vnéjsi
vztahy a plan cinnosti Redakcni
rady Casopisu Auditor na rok
2016.

Vykonny vybor déale projednal:

e 3 schvaélil navrh dalSiho postu-
pu, predloZeny Vyborem pro
KPV ve véci pfipravy vyhlaseni

prioritnino vzdélavaciho tématu,
e 3 schvalil navrh postupu pro dal-

Si Gpravu Vnitrniho predpisu pro
KPV statutérnich auditor(i v ro-
ce 2016,

e navrh témat na jednani V4 audi-
torskych komor, které se usku-
tecni v kvétnu 2016 v Praze

a vzal na védomi:

e informaci o vymahani pohledé-
vek z neuhrazenych prispévka,
pokut a nakladt karného frizent,

¢ informaci o pripominkach za-
slanych KA CR k pokynu MSMT
k provedeni § 6 odst. 5 z&ko-
na ¢. 306/1999 Sh., o poskyto-
vani dotacim soukromym Sko-
l[am, predskolnim a Skolskym za-
rizenim,

e zpravu o pripravované novele
zakona o ucetnictvi,

e zpravu o slibu novych auditor(,
Ktery se konal 1. prosince,

e informace o pripravované kon-
trole tradu KA CR Dozor¢i ko-
misi,

e informaci o pInéni rozpoctu
za obdobi leden — rijen 2015,

e 7apisy ze zasedani prezidia,
vyborl a komisi,

e informace o aktualnim vyvo-
jiv FEE,

e informace o zahranicnich ces-
tach a zpravy ze zahranicnich
cest,

e informaci o konferenci
,RozSifenim systému reverse
charge proti darfiovym Unikdim*®,

e |egislativni monitoring,

e statistiku uloZenych karnych
opatreni.

Jifi Mikyna

Feditel uradu Komory auditord CR

Fixni prispévky jsou splatné do 31. ledna

Dovolujeme si pripomenout, Ze fixni prispévky

za auditory, auditorské spolecnosti (vCetné asis-
tentl auditora) pro rok 2016 jsou splatné ke dni
31.ledna 2016. Prispévky na ¢innost Komory au-
ditorti CR jsou hrazeny povinné ze zakona o audi-
torech ve vySi dle Prispévkového radu Komory au-
ditorti CR.

Rocni fixni prispévek je stanoven takto:

¢ za auditora ve vySi 2 900 K¢,

¢ za auditorskou spolecnost ve vysi 15 000 K¢,

e prispévek auditora nebo auditorské spolecnosti
se zvySuje o 2 900 K¢ za kazdého asistenta audi-
tora nebo auditora v pracovhim poméru.

Auditori, ktefi maji k datu splatnosti fixniho pri-
spévku pozastaveny vykon auditorské cinnosti, plati
polovinu fixni ¢asti prispévku.

Cislo uctu Komory auditord CR je 87039011/0100.
Uvéadeéjte vzdy variabilni symbol, slouZi k identifika-
ci platce. VS tvori u auditort ¢tyrmistné ¢islo oprav-

néni + 31 (xxxx31), u asistentli rovnéz ¢tyrmistné

registracni Cislo + 33 (xxxx33) a u auditorskych spo-
leCnosti trojmistné cislo opravnéni + 32 (xxx32).

Pokud je platba prispévki provedena jednou ¢ast-
kou za vice osob, je tfeba zaslat do oddéleni eviden-
ce auditort rozpis této ¢astky s uvedenim evidenc-
nich ¢isel opravnéni auditort, resp. registracnich ¢i-
sel asistentli auditora.

Libuse Snajdrova
evidence auditord KA CR
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Prokazani pInéni kontinualniho profesniho

vzdélavani za rok 2015

Stejné jako kazdy rok je tfeba, aby auditori potvrdili
do 31. ledna svou UcCast na aktivitach zapocitava-
nych do kontinualniho profesniho vzdélavani audito-
ri (KPV).

Podle vnitfniho predpisu pro kontinualni profesni
vzdélavani auditor platil pro pInéni KPV v roce 2015
obvykly rozsah:

a) 40 hodin za rok pro auditory, ktefi jsou zapsa-
ni v rejstriku auditord (auditofi, ktefi po vykoné-
ni zkouSek byli zapsani do rejstriku auditort az
v pribéhu roku 2015, pinf pouze alikvotni ¢ast
z predepsaného rozsahu 40 hodin);

b) 60 hodin za rok pro auditory, ktefi po opétovném
zapisu do rejstriku auditor(l v pribéhu roku 2015
zacCali opét aktivné vykonavat auditorskou ¢innost
(nezalezi na datu opétovného zahajeni cinnosti —
viz § 3 odst. 5 vnitfniho predpisu pro KPV).

Auditorovi nevznika povinnost odevzdat evidencni

zaznam, pokud se v roce 2015 zucastnil v plném roz-
sahu (40 hodin) vzdglavacich akci KA CR.

Formy vyplnéni a doruceni evidencniho
zaznamu KPV za rok 2015

Pocet hodin tcasti na vzdé&lavacich akcich KA CR
si Ize kdykoli zjistit individualné na webu komory
www.kacr.cz v ¢asti Pro Cleny/On-line formulare/
Prehled Ucasti na profesnim vzdélavani (po zadani
osobnich prihlasovacich udajd).

Pokud auditor nevyuzije pro potvrzeni o ucasti
na KPV on-line aplikaci v ¢asti Pro ¢leny/On-line
formulare, méa k dispozici formular ,Evidencni za-
znam o Ucasti auditora na KPV pro rok 2015
ve formatu *.doc na webu komory v ¢asti Pro cleny/
Formulare.

Vyplnény evidenc¢ni zaznam mUze auditor doru-
¢it oddélent vzdélavani KA CR e-mailem (v pfiloze)
na adresu vzdelavani@kacr.cz, pripadné postou ne-
bo osobné.

Iva JuliSova
oddéleni vzdélavani KA CR

Novi auditori slozili slib prvni prosincovy den

Dne 1. prosince se v sidle Komory
auditord CR uskutecnil slavnost-
ni slib novych auditord. Dle zako-
na ¢. 93/2009 Sbh., o auditorech
a prislusnych vnitinich predpist
komory bylo podminkou zapisu
do rejstriku auditord slozit deset,
resp. jedenact nebo dvanact pi-
semnych zkouSek a zarover spinit
povinnou tfiletou praxi asistenta
auditora. Novi auditofi pfrisli slo-
Zit slib do rukou prezidentky ko-
mory lreny LiSkarové tak, jak sta-
novi zakon.

Skladani slibu a predavani no-
vych opravnéni se déle za komoru
zucastnil ¢len vykonného vyboru
a predseda vyboru pro spravu
profese Tomas Brumovsky.

Slib auditort probéhl ve slav-
nostni atmosfére. Predanim
opravnéni skoncila formalni

-

N

¢ast setkani a nasledovala ne-
formalni debata, ve které méli
novi auditori prilezitost sdélit si

své dojmy a zazitky z narocné
cesty za ziskanim auditorského
opravnéni.
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V tabulce uvadime seznam novych Piijmeni a jméno Ev. é&. | Zaméstnavatel
auditordi, vetn€ dvou auditorek Ing. Stépanka BERANOVA 2373 Mazars Audit s.ro.
(ev. €. 2373 a 2374), které sloZily . . OSVC, praxi vykonavala u firmy

: Ing. Lenka PETRIKOVA 2374 e
slib dne 19. fijna 2015. £ BDO Audit s.r.0.

V3ichni pritomni zastupci komo- Ing. Miroslav SVEC 2375 ﬁdjﬁligﬁé S-Irl-low ]g;axnli Z?;(:’I;zile
ry poptali novym auditorém hod- ) Y s ag
né tspéchll pri vykonu auditorské Ing. Sylva ROBOTKOVA 2376 PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
pfofese, poo}ekov?h J|m_za JeJIChv Ing. Martina VOBRUBOVA 2377 PROXY - AUDIT. s.ro.
nazory, které se tykaly jak zkousko- ~ MIKSATKOVA
vého systému, tak i praxe asisten- Ing. Jana SABADASOVA 2378  PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0.
td auditora. Jejich osobnich nazort Ing. Jan VACHA 2379  Fucik & partnefi, s.r.o.
si vedeni komory velice vazi a bude Ing. Jana SCHEIBOVA 2380 R6dl & Partner Audit, s.r.o.
jich vyuZivat pfi organizovani dalsi Ing. Eliska SVORCOVA 2381  GROHOVA AUDIT, s.r.0.
cinnosti komory, pri rbé novych . . C i 4 i
Cv OSF ] omory, pri tvorbé novyc Ing. Ivana B DOVA 2382 OSVC, praxi vykonayalauaudltorky
predpist apod. Ing. Ivany Jobankové

VSem novym auditordm blaho- Ing. Michal PACOVSKY 2383  BDO Audit s.r.o.
prejeme a prejeme hodné Stésti pfi Ing. Daniel KONRAD 2384  Deloitte Audit s.r.o.
vykonavani auditorské profese. Ing. Miroslav HORVATH 2385  SPICA AUDIT s.r.0.

e = . ) Ing. Pavli'na TU,RKOVA 2386  AHM audit s.r.o.
LibuSe Snajdrova  KOUTNIKOVA
evidence auditordl KA CR  Ing. Katefina TOPOLOVA 2387  AUDIT TOPOL s.r.0.

Sdéleni MF ke zménam v ovérovani ucetni

zaverky a vyrocni zpravy

Dne 25. listopadu vydalo Ministerstvo financi sdéleni k aplikaci nékterych ustanoveni zakona o ucetnictvi od
1. ledna 2016. Ministerstvo ve sdéleni upozoriuje na zmény v ovérovani Ucetni zavérky a vyrocni zpravy audi-
torem a na zmény v parametrech pro povinné oveérovani tcetnich zavérek auditorem.

UplIné znéni tohoto sdélenf je dale:

Sdéleni Ministerstva financi k aplikaci nékterych ustanoveni zakona ¢. 221/2015 Sh.,
kterym se méni zakon ¢. 563/1991 Sh., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsSich predpisu,
a nékteré dalSi zakony

Dne 1. ledna 2016 nabyva Ucinnosti zakon
¢. 221/2015 Sb., kterym se ménf zakon
¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich
predpist, a nékteré dalsi zakony (dale jen ,zéakon®),
kterym se implementuji poZzadavky smérnice
Evropského parlamentu a Rady 201 3/34/EU ze
dne 26. Cervna 2013 o roc¢nich Ucetnich zavérkach,
konsolidovanych ucetnich zavérkach a souvisejicich
zpravach nékterych forem podniku, o zméné smér-
nice Evropského parlamentu a Rady 2006/43/ES
a o zruSeni smérnic 78/660/EHS a 83/349/EHS.
VySe uvedena novela zakona zavadi, mimo jiné, ka-
tegorizaci Ucetnich jednotek tak, Ze podle stanove-
nych kritérii se budou rozliSovat mikro, malé, stfedni
a velké ucetni jednotky a pro velké ucetni jednotky
a subjekty verejného zajmu zavadi povinnost sesta-
vovat a zverejnovat zpravu o platbach vliadam. Zakon

dale prinasi i zjednoduseni ¢i osvobozeni, ktera se
tykaji zejména uvadéni tdaji a informaci v Ucet-

ni zavérce a zverejiiovani ucetnich zavérek pro mikro
a malé ucetni jednotky. Dochéazi také k nové Uprave
jednoduchého ucetnictvi.

Vzhledem k tomu, Ze novela zakona prinasi nékte-
ré novinky, které by mohly pri jeho studiu uniknout,
v nasledujicim upozorriujeme na nékteré nové povin-
nosti v souvislosti s povinnym ovérovanim ucetnich
zaverek.

1. Upozornéni na zmény v ovérovani ucetni
zavérky a vyrocni zpravy auditorem

V ramci novely zakona se mimo jiné v ¢asti ¢tvrté
meéni i zakon o auditorech pokud se jedna o po-
Zadavky na ovéreni ucetni zavérky a vyrocni zpra-
vy. Od 1. ledna 2016 je auditor povinen vypracovat
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pouze jednu auditorskou zpravu obsahujici vSech-

na vyjadreni vztahuijici se k povinnému auditu (coz
se tyka vSech povinnych auditl tcetnich zavérek ob-
chodnich spolecnosti sestavenych jiz za kalendarni
rok 2015), a tudiZ i k vyrocni zprave. Tato zprava au-
ditora je soucasti vyrocni zpravy. Prakticky dopad
ma tato zmeéna v tom, Ze se upousti od soucasné
praxe, kdy bylo mozné v souladu se zakonem o audi-
torech vydat vyrok auditora k ucetni zavérce a vyrok
auditora k vyroc¢ni zpravé samostatné ve dvou oddé-
lenych zpravéach.

Pro ucetni jednotky, které doposud byly zvyk-
1é vyhotovovat vyrocni zpravy s ¢asovym odstu-
pem po sestaveni ucetni zavérky, to znamena,

Ze pri sestavovani ucetni zavérky k 31. prosinci
2015 musi noveé pripravit k ovéreni vSechny pod-
klady najednou, tedy jak ucetni zavérku, tak i vy-
rocni zpravu.

2. Upozornéni na zmény v parametrech

pro povinné ovérovani ucetnich zavérek
auditorem

V zakoné doslo od ucetniho obdobi pocinajiciho ro-
kem 2016 ke zméné obsahového vymezeni pojmu
»aktiva celkem“. Dosavadni znéni zdkona o ucetnic-
tvi definovalo aktiva celkem jako Uhrn aktiv zjiStény
z rozvahy v ocenéni neupraveném o polozky podle
§ 26 odst. 3, tj. brutto aktiva. Nové znéni zakona

0 Ucetnictvi definuje aktiva celkem jako aktiva netto.

Diky této zméné dochazi mimo jiné i k faktic-
kému posunu hranic pro povinny audit. U¢etni
jednotky by proto mély rozhodujici parametry
posoudit podle nového vymezeni prislusnych poj-
mu, aby se ujistily, zda nadale podléhaji ¢i ne-
podléhaji povinnému ovéreni Gcetni zavérky au-
ditorem. VySe uvedené muiZe mit vliv i na termin
podani daniového priznani.

Pozadavek na splnéni podminky pro aktiva cel-
kem za bezprostredné predchazejici ucetni obdobi
bude vazan na nové obsahové vymezeni definice ak-
tiv celkem, ktera bude aplikovana pro ucetni obdobi

pocinajici 1. ledna 2016 a pozdéji. Pro stanoveni ak-
tiv celkem bude pouZita, pro potreby posouzeni do-
sazeni Ci prekroCeni hodnoty aktiv celkem, rozva-

ha sestavena za bezprostredné predchazejici obdo-
bi, avSak nové bude rozhodujici hodnota aktiv cel-
kem (netto).

Stejnym zplsobem bude treba zajistit poZadavek
na splnéni podminky pro stanoveni ro¢niho uhrnu
Cistého obratu. Na zakladé reklasifikace vykazova-
ni polozek aktivace a zmény stavu zasob vlastni ¢in-
nosti, k niz doslo novelou vyhlasky ¢. 500/2002 Sh.,
ktera reaguje na novelu zakona, nebude polozka roc-
niho Ghrnu Cistého obratu za bezprostredné pred-
chazejici ucetni obdobi obsahoveé odpovidat polozce
ro¢niho Ghrnu Cistého obratu za rok 2016. Bude te-
dy nutné proveést, pro potreby stanoveni povinnos-
ti ovéreni rocni Gcetni zavérky auditorem, prepocet
hodnoty Cistého obratu za bezprostredné predcha-
zejici ucetni obdobi podle nové obsahové naplné po-
loZky ro¢niho Cistého obratu platné pro ucetni obdo-
bi pocinajici dnem 1. ledna 2016 a pozdéji.

Témito postupy pro posouzeni povinnosti ovére-
ni Ucetni zavérky auditorem vSak neni nijak dotce-
na povinnost Ucetnich jednotek tykajici se vykazova-
ni srovnatelnych Gdajl v tcetnim obdobi zapocatém
dnem 1. ledna 2016. K IeSeni této situace pripravu-
je Ministerstvo financi novy Cesky ucetni standard
pro podnikatele ¢. 24 — Srovnatelné obdobi za ucet-
ni obdobi zapocaté v roce 2016.

Povinnost mit ucetni zavérku ovérenou audi-
torem budou mit za stejnych podminek vSechny
ucetni jednotky bez ohledu na to, zda jde o pod-
nikatelské nebo nepodnikatelské subjekty. Nové
tak mize povinnost vzniknout napf. nékterym
ucetnim jednotkam neziskového sektoru, které
splni dana kritéria.

U vybranych ucetnich jednotek budou podle zako-
na Ucetni zavérky ovérovany auditorem pouze u téch,
kterym povinnost mit ovérenou Ucetni zavérku stanovi
zvlastni pravni predpis, nebo které jsou subjektem ve-
fejného zajmu (napriklad zdravotni pojistovny).

Metodicka podpora k ovérovani vyrocni zpravy

po 1. lednu 2016

Zplsob vyjadreni auditora k vyro¢ni zpravé a popis
potrebnych auditorskych postupl obsahuje mezina-
rodni standard pro audit ISA 720 (revidovany) a sou-
visejici aplikacni dolozka. Tyto predpisy schvalené mi-
moradnym snémem v listopadu 2015 (s ucinnosti pro
zpravy auditora vydané 1. ledna 2016 a pozdéji) jsou
dostupné na webovych strankach Komory auditord

CR v ¢4sti v&nované auditorskym standardim v sekci
Predpisy a metodika. Dalsi metodické materialy (napr.

vzory zprav, odpovédi na dotazy) se nachazeji tamtéz
v Casti Metodicka podpora.

Jiri Pelak
¢len Vykonného vyboru KA CR
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Kontrolni hlaseni DPH

Od 1. ledna 2016 maiji platci dané z pridané hodno-
ty zakonnou povinnost podavat tzv. kontrolni hlase-
ni. Toto specialni dafiové tvrzeni nenahrazuje danové
priznani (tvrzeni) k DPH ani souhrnné hlaseni. V sou-
vislosti s reZimem preneseni danové povinnosti vsak
nahrazuje plvodné samostatny vypis z evidence pro
UCely DPH. Kontrolni hlaSeni se bude podavat pou-
ze elektronicky a ve formatu a strukture zverejnéné
spravcem dang.

Vybrané subjekty budou mit pocinaje 1. lednem
2016 povinnost poskytnout Udaje z dafiovych dokladd,
které jiz nyni povinné eviduji ze zakona. Tyto Udaje se
budou vykazovat v kontrolnim hlaseni na zakladé vysta-
venych a prijatych dafiovych dokladd (véetné zjednodu-
Senych dafiovych dokladu) a dalSich dokladd o dodani
zboZi nebo poskytnuti sluzeb. Problematika kontrolniho
hlaSeni je upravena v § 101c az § 101i zakona o DPH.

Vzhledem k tomu, Ze udaje uvadéné v kontrolnim
hlaSeni odpovidaji tdajim dosud vykazovanym ve
vypisu z evidence pro ucely dané z pfidané hodnoty
ve vztahu Kk reZimu preneseni dariové povinnosti, je
povinnost podani tohoto vypisu zruSena spolecné se
zavedenim kontrolniho hlaseni.

Podobné jako u dafiového priznani ma platce
i u kontrolnfho hlaseni povinnost tvrzeni a diikazni
brfemeno toho, co tvrdil, nebo tvrdit mél.

Kontrolni hlaseni je zavadéno jako efektivni prostre-
dek k odhaleni danovych unikl a podvodu. Spravce
dané ziska informace o vybranych transakcich realizo-
vanych platci a ve spojeni s dalsimi tdaji miZze iden-
tifikovat rizikova sdruzeni osob (fetézce, karusely) od-
Cerpavajici neopravnéné financni prostredky z verej-
ného rozpoctu, uvadi Finan¢ni sprava CR na svych in-
ternetovych strankach. Spravce dané muze ziskané
Udaje vyuZit pfi spravé dani a pripadné i pfi stanove-
ni vySe dané.

Kdo podava kontrolni hlaseni
Kontrolni hlaSeni obecné podavaji osoby registrované

k DPH v tuzemsku jako platci dané. Neni pritom rozhod-

né, zda jde o tuzemsky nebo zahranicni subjekt. Za sku-
pinu spojenych osob podava kontrolni hlaseni zastupu-
jici ¢len skupiny. Kontrolni hlaseni za spolecnost (dfive
sdruzeni bez pravni subjektivity) podava urceny spolec-
nik, ktery vede evidenci pro Ucely DPH za spolecnost.
Podle osoby uréeného spolecnika se urcuji i lhity pro
podéani kontrolniho hlaseni, nicméné uskutecriuji-li Cle-
nové spolecnosti ekonomickou ¢innost i mimo spolec-
nost a naplni-li dale uvedené podminky, podavaji kont-
rolnf hlaSen{ samostatné za svou Cinnost.

Povinnost podat kontrolni hlaSeni se vaze ke vzniku
jedné z téchto skutecnosti ve sledovaném obdobi:
e uskutecnéni zdaniteIného plnéni s mistem pIné-

ni v tuzemsku, nebo pfijeti Uplaty prfede dnem

uskutecnéni tohoto plnéni (tj. vypliiuje fadky 1, 2
nebo 25 dariového pfiznani k DPH);

e prijeti zdaniteIného plnéni s mistem pInénf v tuzem-
sku, nebo poskytnuti Uplaty prede dnem uskutecné-
ni tohoto pInéni (tj. vypliuje radky 40, 41 nebo 10
a 11 danového priznani k DPH) nebo prijeti pInént,
u nichz prijemci (platci) vznika povinnost priznat dan
podle § 108 odst. 1 pism. b) a ¢}, a to z radkl 3, 4,
5,6,9, 12 a 13 danového priznani k DPH);

e ve zvlastnim reZimu pro investi¢ni zlato:

— prijeti zprostredkovatelské sluzby, u které byla
uplatnéna dan podle § 92 odst. 5 zdkona o DPH,

— uskutecnéni dodani investi¢niho zlata osvoboze-
ného od dané, u kterého ma platce narok na od-
pocCet dané podle § 92 odst. 6 pism. b) a ¢) zako-
na o DPH, nebo

— investicni zlato vyrobené nebo zlato preménéné
na investicni zlato dle § 92 odst. 7 zdkona o DPH.

Kdo neni povinen podat kontrolni hlaSeni:

e 0soba, ktera neni platcem DPH,

e identifikovana osoba,

e platce, ktery neuskutecnil ani nepfijal za sledované
obdobi Zadné plnéni (v rezimu preneseni dariové po-
vinnosti, popfipadé neuplatiuje narok na odpocet
dané z prijatych pInéni v b&zném rezimu),

e platce uskutecnujici pouze plnéni osvobozena
od dané bez naroku na odpocet dané dle § 51 za-
kona o DPH (napt. poStovni sluzby, rozhlasové a te-
levizni vysilani, financni ¢innosti, penzijni ¢innos-
ti, pojiStovaci innosti, dodani a nadjem vybranych
nemovitych véci, vychova a vzdélavani, zdravotni
sluzby a dodani zdravotniho zboZi, socialni pomoc
a provozovani loterif a jinych podobnych her atd.).

Kdy a jak casto se podava kontrolni hlaseni
Sledovanym obdobim je v pfipadé pravnickych osob
kalendarni mésic. V pripadé fyzickych osob se sledo-
vané obdobi fidi podle zdanovaciho obdobi pro ucely
podani danového priznani k DPH. Poradi podani kon-
trolniho hlaSeni a dafiového pfiznani za pfislusné ob-
dobi je zcela nepodstatné.

Platce, ktery je pravnickou osobou (nebo zastu-
pujici ¢len skupiny), podava kontrolni hlaseni za ka-
lendarni meésic, a to do 25 dnd po skonéeni kalen-
darniho mésice (bez ohledu na zdanovaci obdo-
bi platce, tj. platci s mésicnim i Ctvrtletnim zdariova-
cim obdobim podavaji kontrolni hlaSeni za kalendar-
ni mésic).

Fyzicka osoba podava kontrolni hlaSeni ve Ihité pro
podani danového priznani (tzn. mésicné nebo Ctvrtlet-
né — podani kontrolniho hlaseni ve Ihité do 25 dnli
po skonceni zdariovaciho obdobi spolu s dariovym
pfiznanim k DPH).
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U spolec¢nosti se Ihity pro podani kontrolniho hlase-
ni uruji podle osoby urceného spolecnika.

Kontrolni hlaseni mlze byt radné nebo opravné (na-
hrazuje-li radné kontrolni hlaseni a je podano ve Ihiité
pro podani radného kontrolniho hlaseni), popfipadé
nasledné, které se podava v pripadech opravy plvod-
né uvedenych udaji po uplynuti Ihiity pro radné kon-
trolni hlaseni. Nasledné kontrolni hlaSeni je nutné po-
dat do 5 pracovnich dnl ode dne zjisténi nespravnych
nebo nelplnych Udaji uvedenych v jiz podaném kont-
rolnim hlaSeni.

Kontrolni hlaSeni se podava za obdobi, v némz plat-
ce obecné:

e priznava dan na vystupu (tj. vyplfiuje fadky 1, 2,
3,4,5,6,9,10, 11, 12 a 13 danového pfiznani
k DPH),

e uskutecnil zdanitelné plnéni v reZimu preneseni da-
flové povinnosti (. vypliiuje fadek 25 dariového pfi-
znani k DPH]),

e uplatfiuje narok na odpocet dané na vstupu (tj. vy-
plnuje radky 40, 41 danového priznani k DPH),

e uskutecnil pInéni ve zvlaStnim rezimu pro investic-
ni zlato.

Pocatecni obdobi, za které se podavéa kontrolni hla-
Seni, je leden 2016 nebo 1. Ctyrtleti 2016.

Jak se podava kontrolni hlaseni

Kontrolni hlaSeni se bude podavat pouze elektronic-
Ky na elektronickou adresu podatelny spravce dané.
Udaije v kontrolnim hlasent je treba uvadét ve formatu
a strukture zverejnéné spravcem dané zplsobem
umozriujicim dalkovy pfistup. Informace o prislusném
formatu a strukture kontrolniho hlaseni (XML) a od-
povidajicim XSD schématu je zverejnéna na Darfiovém
portalu Financni spravy, kde je také v sekci Soubory
ke stazeni i vzor formulare kontrolniho hlasSeni a infor-
mace Kk jeho vyplnéni.

UZivatelé Danového portalu mohou pro podani kon-
trolntho hlaSeni vyuzit formular obsahujici napove-
dy, pomucky k vypliovani, ¢iselniky apod. Toto formu-
larové podani je mozné ucinit také datovou zpravou
s ovérenou identitou podatele zplsobem, kterym se
pfihlaSuje do datové schranky.

Platci, ktefi chtéji vytvaret XML soubory s podanim
Kontrolniho hlaseni ve vlastni aplikaci, maji na nize
uvedeném odkazu popis struktury podani. Pro vyvoj
softwaru tfetimi stranami a ovéreni spravnosti vygene-
rovanych dat je soucasti odkazované dokumentace ta-
ké strukturalni soubor v XSD pro pripadné testovani
exportu. Dalsi informace jsou k dispozici na Dafiovém
portalu http://adisspr.mfcr.cz.

Sankce pri nepodani kontrolniho hlaseni

Pokud platce nepoda kontrolni hlaSeni ve stanovené

Ihite, bude ze zakona povinen uhradit pokutu ve vysi:

a) 1 000K, pokud jej dodatecné poda (po stanove-
né lhaté) bez vyzvani spravce dang,

b) 10 000K, pokud jej poda v nahradni Ihité poté,
Co jej spravce dané vyzval,

¢) 30 000K, pokud nepoda nasledné kontrolni hla-
Seni dle vyzvy spravce dané ke zméné, doplnéni Ci
potvrzeni tdaji uvedenych v podaném kontrolnim
hlaseni, nebo
d) 50 000 K¢, pokud nepoda radné kontrolni hla-
Seni nebo ho nepoda ani v nahradni Ih(té stano-
vené spravcem dané.

Spravce dané ma zakonnou povinnost (nad ramec
vySe uvedeného) ulozit pokutu az do 50 tis. K¢ tomu,
kdo na zakladé vyzvy spravce dané k odstranéni po-
chybnosti nezméni nebo nedoplini nespravné nebo ne-
Uplné Udaje prostrednictvim nasledného kontrolniho
hlasent.

Spravce dané ma zakonnou povinnost (nad ramec
vySe uvedeného) ulozit pokutu az do 500 tis. K¢ to-
mu, kdo zavazné ztéZuje nebo mafi spravu dani nepo-
danim kontrolniho hlasen.

Zdroj: MF CR

—av—
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Kontrola kvality auditorské cinnosti
v prvni poloviné roku 2015

Zprava o Cinnosti Dozor¢i komise Komory auditorti CR
za prvni pololeti 2015 byla vypracovana v souladu

s § 35 odst. 3 zakona ¢. 93/2009 Sb., 0 auditorech
(dale také ZoA), ve znéni pozdéjSich predpisli. Dozorci
komise vyhotovuje tuto zpravu vzdy za kazdé kalen-
darni pololeti. Zprava je predkladana Radé pro verej-
ny dohled nad auditem (RVDA).

Jednani Dozorci komise

Dozor¢i komise KA CR zasedala v prvnim pololet!
2015 ve dnech 26. ledna, 23. tnora, 30. brezna,
27. dubna, 25. kvétna a 29. ¢ervna.

V ramci svych zasedani dozorci komise vzdy projed-
navala provedené kontroly kvality a jejich zavéry, vy-
poradani pripominek ke zpravam z kontrol kvality
(pokud byly zaslany), mimoradné kontroly kvality
a podnéty k nim pfijaté, informace z monitoringu
tisku, informace ze zasedani karné komise, informace
z RVDA a ramcovy plan kontrol kvality a jeho zmény.

Naplanované a realizované kontroly

Vyvoj pocCtu naplanovanych a provedenych kontrol
kvality v obdobi 1. pololeti 2012 — 1. pololeti 2015
je zobrazen v grafu ¢. 1.

Dozor¢i komise méla na prvni polovinu roku 2015
naplanovano 130 kontrol kvality, pri¢emz provede-
no bylo 111 kontrol. Z 19 neprovedenych kontrol by-
lo 18 kontrol presunuto z vaznych zdravotnich ddvodu
auditord na druhou polovinu roku 2015 a jedna kont-
rola byla presunuta na rok 2016.

Na pribéh péti kontrol kvality dohlizeli zastupci
RVDA.

Ukonceni rizeni spojenych s kontrolni ¢innosti
Na zakladé zpét dorucenych zprav z provedenych kon-
trol kvality u auditor( (v¢etné pripadnych vyporada-
ni namitek) bylo na zasedanich DK (v obdobi leden az
Cerven 2015) v souladu s § 13 odst. 8 Dozorc¢iho radu
ukonceno celkem 119 kontrol kvality.

Z celkového poctu 119 ukoncenych kontrol se
u 16 zkontrolovanych subjektd predpokladéa opa-
kovéani kontroly v zakonem stanovené |hité (z toho
za 6 let u 9 auditorskych subjektl, které neauditu-
j1SVZ, a za 3 roky u 7 auditorskych subjektl auditu-
jicich SVZ).

U 56 zkontrolovanych subjektd je provedeni nasledné
kontroly planovano v mirné zkracené Ihité, a to po 4 az
5 letech, z ddvodu zjisténi méné zavaznych nedostatka.

U 47 zkontrolovanych subjektl je opakovani kontro-
ly, vzhledem ke zjisténym nedostatklim, naplanovano
v kratSi ¢asové periodicité, tj. za 1 aZz 3 roky (z toho
u 4 auditorskych subjektl, ktefi audituji SVZ).

Ukoncené kontroly a jejich zaclenéni do trf kategorii
na zakladé hodnoceni auditorskych spisi jsou zobra-
zeny v grafu €. 2.

Kontroly kvality u auditori, kteFi ovéruji
subjekty verejného zajmu

Do ¢ervna 2016 by méla byt do ZoA zapracovana
smérnice EU ¢. 2014/56/EU, ktera se tyka kontrol
kvality u auditori SVZ.

K 30. Cervnu 2015 oddéleni kontroly auditorské
innosti (OKK) evidovalo 15 auditord-OSVC a 38 audi-
torskych spolecnosti, které maiji ve svém portfoliu SVZ
a kteri tak podléhaji trileté periodicité kontroly kvality
dle § 24 odst. 3 pism. f) z&kona o auditorech.

Graf 1: Pocet planovanych a provedenych kontrol
v obdobi 2012 — 1. pololeti 2015
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Graf 2: PoCet ukoncenych kontrol kvality
v obdobi 2012 — 1. pol. 2015
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Graf 3: Pocet kontrol kvality provedenych
u auditori SVZ v obdobi 2009 — 1. pol. 2015
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V prvnim pololeti 2015 bylo provedeno 12 kontrol
kvality u auditord ovérujicich SVZ, z ¢ehoZ bylo
11 auditorskych spole¢nosti a jeden auditor pracuji-
cf jako OSVC.

Pocet provedenych kontrol kvality u auditor(, kte-

i maji nebo méli ve svém portfoliu SVZ za obdobi let
2009 — 1. pololetf 2015, je uveden v grafu ¢. 3.

NejcastéjsSi nedostatky zjiStované
pri kontrolach kvality
Déle uvedeny prehled je sumarizaci nejvice se opaku-
jicich nedostatkl zjistovanych pfi kontrolach kvality.
Prehled vychéazi ze sumarizace evidovanych nedostat-
ki u provedenych kontrol ve sledovaném obdobi a je
fazen sestupné dle jejich Cetnosti.

Prehled nejcastéjsich nedostatkd zjisténych v prv-
nim pololeti 2015 je zndzornén v tabulce nize.

V této souvislosti je potrebné uvést, Ze dozorci
komise ve své praci uplatfiuje velmi prisna kritéria

Zjisténé nedostatky v 1. pololeti 2015 (v %)

ISA 240 - podvody 66,7 %
ISA 330 - reakce auditora na vyhodnocena rizika 64,0 %
ISA 501 - dikazni informace - specifické aspekty 58,6 %
ISA 230 - dokumentace auditu 54,1 %
ISA 500 - dikazni informace 53,2 %
ISA 505 - externi konfirmace 532 %
ISA 530 - vybér vzorki 49,5 %
ISA 450 - vyhodnoceni nespravnosti 47,7 %
ISA 320 - hladina vyznamnosti (materialita) 45,0 %
ISA 315 - identifikace a vyhodnoceni rizik 45,0 %
ISA 210 - podminky zakazky 39,6 %
ISA 250 - pravni predpisy 34,2 %
ISA 520 - analytické postupy 333 %
ISA 300 - strategie auditu 27,0 %
ISA 700 - formulace vyroku 270 %

s cilem zajistit zvySeni kvality prace vSech auditor-
skych subjektl. To je také hlavnim divodem drivéj-
Siho opakovani kontrol kvality u velkého poctu audi-
torskych subjektl a vétSim poctem podanych névr-
hi na zahajeni karného rizeni v prvnim pololeti

roku 2015.

K opakované kontrole v kratsi ¢asové Ihité je pristu-
povano tehdy, pokud je shledana nekvalita provede-
ného auditu Ci zjiStén vyznamny nedostatek, a to ale-
spofi v jedné z provérovanych oblasti (ISA, eticky ko-
dex a ISQC 1). Pokud je zjisténa vyznamna chyba Ci vy-
znamna nekvalita provedeného auditu nebo shledano
poruseni zakona o auditorech, je podan navrh na zaha-
jeni karného Ttizeni. Karné rizeni je zahajeno i v pfipadé
nesoucinnosti kontrolovaného subjektu.

Konkrétni nedostatky nesplniujici poZadavky ISA
jsou uvedeny déle, a to postupné dle jejich zarazeni
v ISA.

Podminky auditnich zakazek (ISA 210)
Smlouvy o provedeni auditu ¢asto nedostatecné de-
finuji provadéné sluzby a neobsahuji veSkeré nalezi-
tosti stanovené v ISA. Jde napf. o odkaz na pfislus-
ny ramec ucetniho vykaznictvi, odpovédnost vedeni
za sestaveni ucetni zavérky, za vnitfni kontrolni sys-
tém atd. Audit je v souladu s ISA zaloZen na predpo-
kladu, Ze vedeni uznava a uvédomuje si své odpo-
védnosti.

Dokumentace auditu (ISA 230)

VSeobecné Ize konstatovat, Ze nejvétsi nedostat-

Ky jsou nalézany v oblasti souladu spisu auditora

s ISA 230. V auditni dokumentaci ¢asto byvaji nedo-
stateCné zdokumentovany testy vécné spravnosti tak,
aby dokumentace umoznila jinému auditorovi posou-
dit, jaky konkrétni test byl proveden a jaky cil sledo-
val, jaky byl jeho rozsah a zda zavér z testu vyplyvaji-
ci je adekvatni. S vazbou na nedostatecné zdokumen-
tovanou metodu vybéru vzorkl nebyvaji uvedeny cha-
rakteristické identifikacni znaky konkrétnich testo-
vanych polozZek nebo zalezitosti a nepriikaznym zpd-
sobem nebo je zcela opomenuta povinnost audito-

ra zdokumentovat projednani vyznamnych zaleZitosti
s vedenim a s osobami povérenymi spravou a fizenim
ucetni jednotky.

Spis tak v mnoha pripadech neni, bez dalSi detailni
diskuse s auditorem, prikaznym materialem poskytu-
jicim informace o provedené auditorské ¢innosti, rizi-
cich, postupech a zavérech daného auditu.

Podvody (ISA 240)

Hodné frekventovanym zjisténim pri kontrolach kvali-
ty je absence dokumentace ohledné posouzeni rizika
podvodu a s tim souvisejici komunikace s vedenim
klienta, jeho statutarnimi organy a osobami povéreny-
mi fizenim. Dale je to absence provedeni auditorskych

postupd, které na tato rizika reaguiji.
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PrihliZeni k pravnim pFedpisim (ISA 250)

V kontrolovanych spisech neni vzdy zaloZena doku-
mentace dokladajici seznameni se s problematikou
auditované spolecnosti a jejiho podnikatelského pro-
stredi, dokladajici prehled o ramci pravnich predpist
vztahujicich se k ¢innosti tcetni jednotky a specifiku
odvétvi, ve kterém ucetni jednotka pulsobi, a vyhod-
noceni pfipadnych rizik.

Identifikace a vyhodnoceni rizik (ISA 315)

Ve spisech nebyva dostatecné zdokumentovano po-
souzeni vnitfniho kontrolniho systému, informacni-
ho systému v¢. predavani informaci, ziskani znalos-
tf o UCetni jednotce. Pripadné je dokumentace pouze
formalni bez identifikace souvisejicich rizik. Casto

je opomijeno dokumentovani poznani pravnich pred-
pisd, kterymi se Ucetni jednotka musf Fidit, a z toho
vyplyvajici rizika (napf. riziko sankce za poruSeni urci-
tého pravniho predpisu).

Aplikace hladiny vyznamnosti (ISA 320)
Hladina vyznamnosti (materialita) je Casto stanovena
pouze formalné a bez uvedeni vlivl zvazovanych pfi
jejim urceni. V auditorskych spisech neni zdokumen-
tovana jeji provazanost na vyhodnocena rizika, vybér
vzorku, vyhodnoceni auditorskych postup@ a zhodno-
ceni zjidténych nespravnosti. Casto také byva opome-
nuto stanoveni provadéci hladiny vyznamnosti.

Reakce na vyhodnocena rizika (ISA 330)

V auditni dokumentaci nebyvéa vzdy uvedeno, jaké
auditor navrhl a proved! auditorské postupy v reakci
na vyhodnocena rizika. Auditor mize zvolit substantiv-
ni pristup (provadéni testd vécné spravnosti) nebo pro-
vadet testy kontrol. Zasadni vliv na vyhodnocené rizi-

ko mé& posouzeni vnitfniho kontrolniho prostredi audito-

vané ucetni jednotky, kvalita a kvantita dtikaznich infor-

maci. Vhodnym dokumentacnim prostifedkem je zpraco-

vani kvalitni strategie auditu a planu auditu, které vsak
Casto byvaiji vyplnény pouze formalné.

Vyhodnoceni nespravnosti (ISA 450)
Nespravnosti zjisténé na vzorku transakci nebo zi-
statkd nebyvaji posouzeny z hlediska mozného vlivu
na ucetni zGstatky. Po opraveni jednotlivych zjisténych
nespravnosti byva ucinén zavér o spravnosti celkové-
ho zlstatku bez rozsireni testu. V nékterych pripadech
ve spisech chybi celkové vyhodnoceni vSech zjiSténych
nespravnosti (vC. historie oprav) a zavéry auditora.

Dukazni informace (ISA 500)
Dokumentace provedenych postup(ll, zaznamena-
na ve spisech auditorli, vzdy neobsahuje vysvétlivky
a popis toho, co a proc bylo provedeno a s jakym vy-
sledkem. Neni tak doloZen rozsah provedenych audi-
torskych postupd, jejich vysledky a ziskané dlkazni in-
formace. Déle pak neni jasné, jaké vyznamné zalezi-
tosti z auditu vyplynuly a zavéry tykajici se téchto za-
lezitosti.

Pri dokumentaci povahy, nacasovani a rozsahu pro-
vedenych auditorskych postupt je auditor povinen za-
znamenavat charakteristické identifikacn{ znaky kon-

krétnich testovanych polozek nebo zalezitosti.

Dukazni informace — specifické aspekty

(ISA 501)

Auditofi ¢asto nedostatecné dokumentuji svou ucast

pri fyzické inventure zasob. Auditor je povinen (pokud
jsou zasoby materialné vyznamné) ziskat dostatecné

a vhodné dikazni informace o existenci a skute¢ném

stavu zasob.

Pri kontrolach kvality je Castym zjiSténim to, Ze au-
ditor deklaruje svou Ucast u fyzické inventury zasob,
ale do svého spisu neuvede, kdy a jak vlastni inventu-
ra probihala a zda inspekci zasob byla prokazana ne-
jen jejich existence, ale zhodnocen i jejich stav a zda
byly dodrzeny pokyny vedeni upravujici postupy pfi
fyzickych inventurach.

Externi konfirmace (ISA 505)
Ve spisech auditor( je ¢asto uveden zaznam, Ze k ové-
Feni zlstatkd uctl pohledavek a zavazkl byly vyuZity
externi konfirmace. Tato procedura, jeji pribéh a je-
jivyhodnoceni viak jiz nebyva ve spisech zdokumen-
tovana. Castym nedostatkem je i nedostate¢na doku-
mentace nahradnich auditorskych postupl v pripadé,
kdy externi konfirmace vyuZity nejsou bud viibec, ne-
bo vysledky postupt ziskavani externich konfirmaci
nejsou spolehlivé.

Pri kontrolach kvality bylo zaznamenano, Ze vel-
ka cast auditor(l pri své auditorské ¢innosti nevyuzi-
va bankovni konfirmace. Pouziti externich konfirma-
cf banky poskytuje vysSi miru ujisténi, nebot obsahu-
il informace nejen o zlstatcich béZného uctu, ale i in-
formace o bankovnich Gvérech, zarukach, zastavach
apod.

Auditor je také povinen identifikovat riziko soudnich
sporl a ve svém spise zdokumentovat s tim souvisejici
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auditorské procedury. Napf. pravni konfirmace ¢i ji-
nou komunikaci ohledné identifikovani vSech probi-
hajicich soudnich sport a pripadnych narokd, jez se

Ucetni jednotky tykaji.

Analytické postupy (ISA 520)

Auditori ne vzdy dokumentuji navrzené a nasledné
provedené analytické postupy na konci auditu, Kte-

ré by jim méli pomoci formulovat celkovy zavér o tom,
zda Ucetni zavérka odpovida jejich poznatkdm o au-
ditované ucetni jednotce. Analytické postupy zahrnu-
ji porovnani aktualnich financ¢nich informaci se srov-
natelnymi informacemi za predchozi obdobi, pfip.

s pfedpokladanymi vysledky ucetni jednotky (odhady
auditora nebo odhady ekonomického oddéleni) nebo
s obdobnymi informacemi v ramci odvétvi. Analytické
postupy, které jsou provadény kratce pred dokonce-
nim auditu, mohou rovnéz auditorovi naznacit existen-
ci drive nezaznamenaného rizika vyskytu vyznamnych
(materialnich) nespravnosti.

Vybér vzorki (ISA 530)

Metoda vybéru vzorku, jeho struktura a rozsah je
na odborném uUsudku auditora. Auditor musi zo-
hlednit ucel auditorského postupu a charakteristiky

Mezinarodni konference

Vrcholem letosnich oslav 20. vyroci vzniku Ceského
institutu internich auditort (CIIA) byla konferen-

ce o internim auditu v regionu stfednf a vychodni
Evropy, ktera se konala 4. a 5. listopadu 2015 v TOP
Hotelu Praha. Na konferenci se seSlo 270 ucastnikd
z 25 zemi. Komoru auditort na této akci zastupoval
viceprezident Pavel Kulhavy.

Béhem dvoudenniho programu konference vystou-
pila fada domécich i zahrani¢nich hostl. Konferenci
zahajili soucasny prezident CIIA Tomas Pivoiika
a prvni prezident Ivo Streda. Viceprezidentka
Mezinarodniho institutu internich auditor( a prezi-
dentka rakouského institutu internich auditori Angely
Witzany hovorila na téma ,Mé&nici se Casy — ménici se
prostredi®. Zminila se také o nové podobé& mezinarod-
niho ramce profesni praxe interniho auditu, ktera by-
la oficialné predstavena v ¢ervenci 2015 na konferen-
ci ve Vancouveru. Mnoho prispévki se tykalo budouc-
nosti interniho auditu a také role interniho auditu
ve verejné sprave.

O posileni vyznamu interniho auditu ve verejné
spravé hovoril povéreny naméstek ministra finan-
ci pro financni fizeni a audit Tomas Vyhnanek. V této
souvislosti zdlraznil nutnost vytvoreni systémovych

zakladniho souboru, z néhoz bude vzorek vybran. Je
povinen vybrat tak velky vzorek, aby mohl sniZit vybé-
rové riziko na prijatelnou uroven.

Castym nedostatkem je chybgjici dokumentace me-
tody vybéru vzorku, jeho rozsah a navaznost na zvole-
nou vysi rizika. V dokumentaci auditord vétSinou chy-
bi i vyhodnoceni vysledkd vzorku a auditorskych pro-
cedur, v€etné zhodnoceni, zda poskytuje pfiméreny
zaklad pro zavér o zakladnim souboru, ktery byl tes-
tovan.

Nedostatky zjisténé v prvnim pololeti roku 2015
ve srovnani s predchozimi pololetimi ukazuiji, Ze stale
nejsou dostate¢né dokumentovany pozadavky stano-
vené v ISA 240, ISA 315, ISA 330, ISA 450, ISA 500
a ISA 505. Castym nedostatkem, zjistovanym pfi kon-
trolach kvality, je také nedodrzeni ISA 530, tj. doku-
mentace metody vybéru vzorku a samotného testova-
ni z hlediska daného Gcelu, a ISA 501 — dlkazni infor-

mace.

Petra Fridrichova
vedouci oddéleni kontroly kvality
auditorské cinnosti KA CR

o internim auditu

predpokladd, veetné konkrétnich opatreni, jako jsou
napfiklad vymezeni podminek pro povinné zfrizeni

sluzby interniho auditu, stanoveni povinnosti dodrzo-
vat mezinarodni standardy pro profesni praxi interni-

ho auditu nebo zfizeni vybord pro audit na trovni vla-

dy a jednotlivych rezortd.

Pavel Kulhavy
predseda Vyboru pro metodiku auditu KA CR

KONFERENCE O INTERNIM AUDITU V REGIONU STREDNI A VYCHODNI EVROPY

L LIICTOIC
¢ tradicniho™?
I-.]I'El”}("”f
KONFERENCE,
___,H.KTERA \/AS NABIJE

4.a25. 11. 2015 kongresové centrum TOP HOTEL Praha a prostory prazského pivovaru Staropramen
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Mimoiadny sném Komory auditoria CR

V pondéli 23. listopadu se v kon-
gresovém centru hotelu Olsanka
na prazském Zizkové konal

24, mimoradny sném auditor(.
Predmétem tohoto setkani bylo
schvaleni Uprav vnitinich predpist
vyvolanych novelou zakona o audi-
torech, zmén etického kodexu, au-
ditorskych standardl a aplikacnich

doloZek a dalsich dokument(, vcet-

né rozpocCtu na rok 2016.
Mimoradny sném zahdjila pre-
zidentka komory Irena LiSkarova.
Privitala pritomné hosty a auditory,
vyhlasila poCet pritomnych audito-
rd v€etné plnych moci, ktery ¢inil
330, coz bylo méné nez usnaseni-
schopna tretina z celkového poctu
1294 auditorll evidovanych ke dni
konani snému v rejstifku auditor(
vedeném komorou. Vyhlasila pro-
to na tentyz den sném nahradni se
stejnym programem, ktery je usna-
Senischopny, je-li pfitomna ales-
pon desetina auditord zapsanych
v rejstfiku komory. Posléze prezi-
dentka predala slovo prvni vicepre-
zidentce Libusi Mullerové, ktera se
ujala moderovani celého snému.
Prvni viceprezidentka informovala
o technickych zalezitostech jedné-
ni, o postupu pri hlasovani a z dii-
vodu uspory ¢asu nechala pritom-
nymi auditory schvélit zplsob hla-

sovani aklamaci. Déale byla hlasova-

nim auditorl schvalena mandatova

komise a navrhova komise, pro-
gram snému, ovérovatelé zapisu
a skrutatori.

Dle programu snému se pristou-
pilo k hlasovani o zméné jednot-
livych vnitfnich predpist. Hlavni
zmény vnitfnich prepisd predstavil
Clen vykonného vyboru a predseda
vyboru pro regulaci a rozvoj profe-
se Stanislav Stanék. Zdlraznil, Ze
se jedna o zmeény vyplyvajici z no-
vely zakona o auditorech, ucinné
od 13. ledna 2015, které uklada
uvést vnitini predpisy do souladu
se zakonem do jednoho roku.

U novely statutu se jednéa prede-
v§im o terminologické zmény, kte-
ré si novela zdkona o auditorech

vyzadala. Stanislav Stanék infor-
moval, Ze k novele statutu komo-
ra neobdrzela zadné pripominky.
Navrhované znéni novely statutu
bylo snémem schvaleno.

K navrhu novely jednaciho radu,
volebniho radu, zkuSebniho radu
a prispévkového radu komora tak-
téZ neobdrzela zadné pripominky
a navrhované novely téchto vnitr-
nich prepisl byly snémem schva-
leny.

K navrhu novely dozor¢iho ra-
du komora obdrzela od auditorl
Sest, resp. sedm pripominek, kte-
ré byly projednany ve vykonném vy-
boru komory. Sném postupné hla-
soval o prijetf ¢i nepfijeti jednotli-
vych pozmériovacich pripominek.
Ze vSech pozménovacich navrhd au-
ditori schvalili dva navrhy. Jeden se
tykal doplnéni moznosti nahlédnout
do spisu auditora do § 11 odst. 1)
pism. e), ktery byl prijat praktic-
ky jednomysIné. Druha pripomin-
ka navrhovala doplnéni slov ,ve zné-
ni akceptovanych namitek* do § 13
odst. 7 (prijata velkou vétSinou).

K navrhu novely karného radu
komora obdrzela dvé pripomin-
Ky na Upravu § 4 odst. 1) tykajici-
ho se opravnénych urednich osob
a vedeni fizeni a k § 19 odst. 5) ty-
kajiciho se karné komise a ustniho
jednani. Ani jeden z téchto pozmé-
riovacich navrhd sném neschvalil.

XXIV. sném KA CR
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Posléze sném schvalil velkou vetsi-
nou hlast novelu karného radu.

K navrhu novely vnitiniho pred-
pisu pro kontinualni profesni vzdé-
lavani obdrzela komora jeden po-

zmeérovaci navrh na doplnéni usta-

noveni § 2 odst. 4 pism. a) o tzv.
webinare. Sném tuto pripominku
velkou vétSinou hlast neschvalil.

Poté sném novelu vnitrniho predpi-

su pro kontinualni profesni vzdéla-
vani schvalil témér 100% vétSinou
pritomnych auditor(.

K navrhu novely smérnice pro
odbornou praxi asistentll auditora
a novely informacniho radu komo-
ra neobdrzela zadné pripominky.
Stanislav Stanék také konstatoval,
7e se u navrhovanych novel jedna

viceméné o zmény formalniho cha-

rakteru. Sném navrhované nove-
ly schvalil velkou vétsinou hlasu.
Navrh novely dozorciho fadu jako
celku byl taktéz snémem schvélen.
Petr Sobotnik predstavil navr-
hované zmény v etickém kode-

Xu, které, jak uvedl, jsou povazova-

ny spise za dilci, zpresnujici a do-
plnujici, v kontextu zajisténi shody
s etickym kodexem Mezinarodni

federace ucetnich (IFAC). Eticky
kodex byl snémem v predloZzeném
znéni schvalen prakticky jednomy-
sIné.

Néavrh zmén auditorskych stan-
dardl a aplikac¢nich dolozek pred-
stavil ¢len vykonného vyboru
a Clen vyboru pro metodiku auditu
komory Jirf Pelak. Uvedl, Ze navr-
hované zmeény jsou pouze formal-
ni v ndvaznosti na novelu zako-
na o auditorech. K navrhu nove-
ly aplikani dolozky ke standardu
ISA 700 komora neobdrzela 7ad-
né pripominky a navrh této nove-
ly byl snémem schvalen témér jed-
nomyslné.

Dale byl predmétem schvalova-
ni revidovany standard ISA 720
a souvisejici aplikacni dolozka, kdy
Jiri Pelak uvedl, Ze v navaznosti
na novelu zakona o auditorech se
auditor bude nove ve zpravé audi-
tora o ovéreni ucetni zavérky vyja-
drovat i k vyroCni zpravé, tj. k vy-
jadreni dojde k jednomu jediné-
mu datu. K tomuto navrhu novely
obdrZela komora dvé pripominky.
Jedna z nich upozorfiovala na ri-
ziko nemoznosti zplsobu ovéreni

vyrocni zpravy a mozné nesrov-
nalosti v soucasné novele zakona
0 Ucetnictvi. Dle stanoviska komory
na tento problém dostatecné
reaguje aplikacni dolozka ISA 720
a proto vykonny vybor doporucuje
pripominku nepfijmout. Sném pri-
pominku neschvalil (94 %). Druha
pfipominka se tykala kritiky apli-
kacni dolozky, které se vyslovné ne-
vyjadruje ke vztahu ovéreni zpravy
0 vztazich a ovéreni vyrocni zpravy.
Komora rozhodla pripominku nepfi-
jmout s odlvodnénim, Ze této pro-
blematice je spiSe vhodné se véno-
vat formou publikace odborného
¢lanku. Sném tuto pripominku tak-
téz neschvalil (97,5 %). Revidovany
standard ISA 720 a souvisejici apli-
kacni dolozka byly snémem schvale-
ny (97 %) v navrzeném znéni.
Sném poctil svou navstévou ta-
ké zastupce ministerstva financi
Tomas Vyhnanek, povéreny fi-
zenim sekce pro financnf fizeni
a audit, ktery pfinesl aktualni zpra-
vy z projednavani novely zako-
na o auditorech. V této souvis-
losti dékoval prezidentce komory
Irené LiSkarové za Uspésny pribéh
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vyporadani pripominek ve vnéjsim
pripominkovém fizeni. Déle infor-
moval, Ze v nejblizsi dobé probéh-
ne setkani pracovni skupiny pro
komunitarni pravo, na kterém bu-
dou hajena stanoviska odsouhla-
sena v ramci pfipominkového ri-
zeni s KA CR. Konstatoval, Ze ny-
ni je novela zdkona o auditorech
vyporadavana na urovni legislativ-
ni rady vlady, na vladu se dosta-
ne po Vanocich, a potom bude po-
stoupena snémovne.

V ramci programu prezidentka
Irena LiSkarova zhodnotila vysled-
ky hospodareni komory za rok
2014. Oproti planované ztraté
1,4 mil. K¢ byl dosazen zisk
0,8 mil. K¢. Prezidentka uvedla
hlavni diivody dosaZeného zisku,
ktery byl ovlivnén na jedné strané
usporou nakladd (na mzdovych néa-
kladech uspora 700 tis. K¢ a na na-
kladech na preklady ISA 300

tis. K¢) a na druhé strané tim, Ze vy-

nosy z pohyblivych prispévkill by-
ly oproti rozpoCtované castce vys-
§i 0 200 tis. K¢ a vynosy za Skole-
ni a seminare poradané KA CR byly
vySsio 1 mil. KE. Vykonnym vybo-
rem byl navrzen prevod zisku roku
2014 na Ucet nerozdéleného zisku
minulych let. Zprava o hospodarenf

roku 2014 vcetné prevodu zisku by-

la snémem schvélena jednomysiné.

V ramci informace o prabézném
plnénf rozpoctu 2015 prezidentka
uvedla, Ze se oCekava snizeni pla-

nované ztraty o zhruba 0,7 mil. K¢.

Dale prezidentka predloZila
navrh rozpoctu na rok 2016,
ktery byl sestaven jako ztratovy

na urovni 2,9 mil. K& Rozpocet
mUzZe ovlivnit dopad pfripravo-
vané novely zakona o audito-
rech a s tim spojené pozadova-
né vyclenéni kontroly subjektl ve-
Fejného zajmu z plsobnosti ko-
mory. Predpoklada se vyrovna-

ni ztraty rozpoctu roku 2016 po-
uzZitim nerozdéleného zisku z mi-
nulych let. Sném navrh rozpoctu
na rok 2016 schvalil drtivou vétsi-
nou hlasu.

Zavérem se ujal slova Stanislav
Stanék, ktery zhodnotil stav a pri-
béh pripravované novely zakona
0 auditorech. Konstatoval, Ze pfi-
pravovana novela zakona je dusle-
dek evropské novelizace: nafize-
ni Evropského parlamentu a Rady
(EU) €. 537/2014, o specifickych
pozadavcich na povinny audit
subjektd verejného zajmu a smeér-
nice Evropského parlamentu
a Rady (EU) ¢. 2006/43/ES,

0 povinném auditu ve znéni smér-
nice 2014/56/EU. Uvedl, Ze do ja-
ra tohoto roku probihaly konzulta-
ce v ramci pracovnich skupin. V 1é-
té€ probéhlo pripominkové fizeni

a posléze byl navrh pfedan na dro-
ven vlady. Novela zdkona o audito-
rech by méla nabyt ucinnosti k da-
tu 17. Cervna 2016, spolu s nafi-
zenim EU. U¢innosti nového evrop-
ského nafizeni se zméni také regu-
lacni ramec auditu. Audit tak kro-
mé zakona o auditorech bude také
pfimo regulovan narizenim o spe-
cifickych pozadavcich na povin-

ny audit subjektd verejného zajmu.
Toto nafizeni prinasi zejména na-
sledujici pozadavky:

XXIV. sném KA CR

e limit pro neauditorské sluzby
ve vy8i 70 % odmény za audit,

e z4kaz neauditorskych sluzeb,

e podrobnéjsi zprava auditora,

® nova zprava pro vybor pro audit,

e postup jmenovani auditora,

e omezeni trvani zakazky (povin-
na rotace),

e organy dohledu maji v pravomo-
Ci fizeni kontroly kvality, vySetro-
vani, ukladani sankcf ve vztahu
k auditorlim subjektl verejného
zajmu a osobam, které se na je-

jich Cinnosti podili.

V ramci diskuse byl zodpoveé-
zen dotaz jednoho z auditord, kte-
ry sméroval k novym limitdim pro
povinny audit dle novely zakona
0 UCetnictvi. Prezidentka komory
konstatovala, Ze v evropském kon-
textu je na tom Ceskéa republika
jesté dobre vzhledem k tomu, Ze
smérnice stanovovala takové limity,
pfi nichz by vétSina ucetnich jed-
notek auditu nepodléhala vibec.

Na zavér jednani auditori schva-
lili usneseni snému, jehoZ navrh
prednesl predseda navrhové komi-
se Jifi Ficbauer.

Novelizované vnitrni predpisy,
zmény etického kodexu, aplikac-
ni dolozka k ISA 700 a revidova-
ny standard ISA 720 se souviseji-
ci aplikacni dolozkou jsou ke sta-
Zenf na webovych strankach KA CR
a byly také zaslany auditorlim
v pribéhu prosince. Ovéreny zapis
ze snému je k nahlédnuti na Ura-
du KA CR.

Mariana Valaskova
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Usneseni XXIV., mimoradného snému

Komory auditori CR
konaného 23. listopadu 2015 v Praze

XXIV. sném Komory auditort Ceské republiky (dale jen
,komora“) po projednani jednotlivych bodl programu
podle schvaleného programu jednani:

a) schvaluje podle predlozenych navrhi
e vnitini predpisy v€etné pozménovacich navrhi:

a) novelu Statutu s ucinnosti od 23. listopadu
2015;

b) novelu Jednaciho radu snému s ucinnosti
od 23. listopadu 2015;

¢) novelu Volebniho radu snému s acinnosti
od 23. listopadu 2015;

d) novelu ZkuSebniho radu s ucinnosti
od 23. listopadu 2015;

e) novelu Prispévkového radu s ucinnosti
od 1. ledna 2016;

f)  novelu Dozorciho fadu vcetné pozménovacich
navrhd s ucinnosti od 23. listopadu 2015;

g) novelu Karného radu s ucinnosti od 23. listo-
padu 2015;

h) novelu Vnitfniho predpisu pro KPV statutar-
nich auditord s ucinnosti od 1. ledna 2016;

i) novelu Smérnice pro odbornou praxi asis-
tentd auditora s ucinnosti od 23. listopadu
2015;

j) novelu Informacniho radu s Gcinnosti
od 23. listopadu 2015;

k) novelu Etického kodexu s Ucinnosti
od 23. listopadu 2015;

zmény auditorskych standardd a aplikacnich

dolozek:

a) Aplikacni dolozku ke standardu ISA 700
s ucinnosti od 23. listopadu 2015;

b) Standard ISA 720 (revidovany) a souviseji-
ci aplikacni dolozku s ucinnosti pro audity
Ucetnich zavérek s datem vydani zpravy au-
ditora 1. ledna 2016 nebo po tomto datu;

zpravu o hospodareni a pInéni rozpoctu roku

2014;

ucetni zavérku komory za rok 2014;

prevod zisku za rok 2014 na ucet nerozdélené-
ho zisku minulych let;

rozpocet komory na rok 2016;

b) bere na védomi

zpravu auditora o ovéreni Ucetni zavérky roku
2014;

pribézné vysledky hospodareni komory v roce
2015.
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Editorial

Jak jiz bylo avizovano v minulém

Cisle Casopisu Auditor, téma toho-

to Cisla pokracuje problematikou
nemovitych véci. Uvozujici clanek
z predchoziho Cisla, ktery se tykal
trhu nemovitosti v Ceské republi-
ce, doplnuje v tomto ¢isle prehled
auditord vybranych spole¢nos-
ti zabyvajicich se developerskou
¢innosti, pronajmem nebo spra-
vou nemovitosti v Ceské republi-
ce. Zatimco minulé ¢islo se véno-
valo predevsim pravnimu vymeze-
ni a ucetnimu zobrazeni nemovi-
tych véci podle Ceskych ucetnich
predpist i mezinarodnich stan-
dardl ucetniho vykaznictvi IFRS,
tak toto Cislo se zaméruje na da-
fiovou problematiku a na specifi-
ka auditu developerskych spolec-
nosti.

Jak autofi uvadeéji, nemovité ve-
ci figuruji ve Ctyrech z osmi da-
ni vybiranych v Ceské republice.
V dani z prijmi se jedna prede-
vSim o problematiku uznatelnosti
danovych néakladl a tim i o sprav-
né stanoveni vyse zakladu dané.
Komplikace v praxi mohou na-
stat v pfipadé, kdy se rozhoduje
0 tom, co vSe se povazuje za SOu-
Cast stavby a naopak za samo-
statnou movitou véc. Autori pri-

tom upozornuji, Ze je nutné vycha-

zet z konkrétni funkce a Ucelu ce-
|é stavby. Neméné problematic-
k& mlze byt dari z pfidané hod-
noty zejména v souvislosti s pro-
blematikou osvobozeni od dané
v plipadé dodani pozemku. Také
najem nemovitych véci je obec-
né od dané osvobozen s vyjim-
kou zakonem vyjmenovanych pfi-
padd. Mdze také vzniknout pro-
blém v ureni spravné sazby da-
né, napriklad v souvislosti se stav-
bami pro sociélni bydleni. U da-
né z nemovitych véci uvadeji au-
tori, Ze predmétem dané ze sta-
veb a jednotek jsou budovy, inZe-
nyrské stavby a jednotky tak, jak
chape budovu katastralni zakon.

U dané z nabyti nemovitych véci
meélo dojit kromé zmény termino-
logie i ke zméné poplatnika, z pu-
vodniho zaméru vSak seslo a po-
platnikem je stale zpravidla pre-
vodce.

V dalSi ¢asti se autofi vénuji vy-
branym dariovym problémim
v souvislosti s nemovitymi vécmi.
Tradi¢né diskutovanym tématem
je technické zhodnoceni s upo-
zornénim na tenkou hranici mezi
technickym zhodnocenim a opra-
vou Ci udrzbou. Pozornost je treba
vénovat zejména rozsahlé rekon-
strukci budov, kdy danovy subjekt
oznaci nékteré provedené pra-

Ce za opravu a nékteré za technic-
ké zhodnoceni. Jak dokumentu-
je uvedeny judikat, v téchto pripa-
dech neni mozné vyclenit nékte-
ré dilci prace a oznacit je za opra-
vu. Vzhledem k tomu, Ze dlkaz-
ni bremeno nese danovy subjekt,
je vhodné pri provadéni staveb-
nich praci vzdy podrobné zdoku-
mentovat stav pred a po provede-
ni stavebnich praci.

DalSim tématem jsou vyvolané
investice, jejichz naklady navysuji
vstupni cenu u dlouhodobého ma-
jetku, a s odvolanim na interpre-
taci Narodni ucetni rady i v pri-
padé, kdy je nemovitost evidova-
na jako zasoba. Zajimavé téma je
i technické zhodnoceni na naja-
tém majetku a zejména to, co se
s nim stane po ukonceni najmu.

Z vybranych problémd v zakoné

0 dani z pridané hodnoty se auto-
fi vénuji podminkam pro uplatné-
ni dang, osvobozeni od dang, sta-
noveni naroku na odpocet a urce-
ni mista pInéni. Nestandardnim
rezimem se fidi také sluzby vzta-
hujici se k nemovité véci, jako jsou
sluzby znalce, odhadce, realitni
kancelare, sluzby ubytovaci, spra-
va budov, ostraha arealu, uklidové
nebo zahradnické prace a dalsi.
Clanek uzaviraji stavebni a mon-
tazni prace, u nichz se pouzije

rezim pfrenesené danové povin-
nosti, a pripojena tabulka sezna-
mu téchto praci.

Pravu stavby je vénovan dalsi
Clanek. Pravo stavby vznika typic-
Ky smlouvou, pripadné vydrzenim
¢i rozhodnutim organu verejné
moci a lze ho sjednat jako Uplat-
né i bezuplatné. Pro pravo stav-
by je charakteristicka jeho docas-
nost, Ize ho zridit nejdéle na do-
bu 99 let. Urcity vykladovy pro-
blém muZe zplsobit ujednani roz-
vazovaci podminky, coZ obansky
zakonik vylucuje. S neprovedenim
stavby ve sjednaném terminu ne-
smi byt spojen dusledek spocivaji-
ci v zaniku prava stavby.

Specifika auditu developerskych
spolecnosti pouzivajicich mezi-
narodni ucetni standardy popi-
suje zavérecny clanek. Vychozim
standardem je ISA 300 Planovani
auditu ucetni zavérky. Autori uva-
déji, Ze to klade vysoké naroky
na znalosti a zkuSenosti ¢lend au-
ditniho tymu v oboru nemovitos-
ti, kdy je Casto nutnost zapoje-
ni auditniho experta v oboru oce-
novani nemovitosti. Kromé ocené-
ni plyne Casto dalsi riziko z vyso-
ké miry zavislosti developerskych
spolec¢nosti na externim financo-
vani a s tim souvisejiciho ohrozeni
predpokladu neomezeného trvani
developerské spolecnosti pfi ne-
plnénf Gvérovych podminek (tzv.
bankovni kovenanty). Mezi dal-

Si nejcastéjsi rizikové oblasti pat-

If odloZena dan, zplsob rozezna-

vani vynost a u ucetnich zavérek

sestavenych podle IFRS také upl-

nost a spravnost informaci uvede-
nych v priloze.

Doufam, ze ¢lanky v predcho-
zim i v tomto Cisle tykajici se ne-
movitych véci z riznych ahld po-
hledu vam prinesou mnoho uzi-
tecnych informaci.

LibuSe Miillerova
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Trh nemovitosti v Ceské republice

Nasledujici tabulka s prehledem trzeb a auditor( vy-
branych spolec¢nosti zabyvajicich se developerskou
¢innosti, pronajmem nebo spravou nemovitosti nava-
zuje na ¢lanek ,Trh nemovitosti v Ceské republice®,
zverejnény v predchozim Cisle Casopisu na strané 7.
Rada developerskych skupin provozuje aktivity
v Ceské republice prostrednictvim svych dcefinych
spolecnosti, aviak nezverejiuji v CR své konsolidova-
né ucetni zavérky. Udaje o trzbach vybranych spole¢-
nosti uvedené v tabulce tedy vychazeji z individuél-
nich uc¢etnich zavérek. Z uvedeného divodu nelze po-
vazovat tabulku za vyCerpavajici prehled developer-
skych spolecnosti a jejich celkovych obrat(l, ale pouze
za ilustrativni vzorek.

Prehled auditort u vybranych spole¢nosti zabyvajicich se developerskou ¢innosti, pronajmem
nebo spravou nemovitosti v CR

Nazev spolecnosti | Sidlo | UZ ke dni Trzby v tis. K¢ Auditor
Metrostav, a.s. Praha 8 31.12.2014 20263 044 PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
Metrostav Development, a.s. Praha 8 31.12.2014 44 328 NBG, spol. s.r.o.

Skanska, a.s. Praha 4 31.12.2014 12 276 058 KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Skanska Reality, a.s. Praha 4 31.12.2014 654 067 KPMG Ceska republika Audit, s.r.0.
Skanska Facility, s.r.o. Praha 4 31.12.2014 111 894 KPMG Ceska republika Audit, s.r.o0.
Skanska Property Czech Republic, s.r.o0. Praha 4 31.12.2014 47 490 Nema povinny audit

CTP Invest, spol. s.r.o. Humpolec 31.12.2014 2 987 035 KPMG Ceska republika Audit, s.r.0.
CTP Invest IX, spol. s.r.o. Humpolec 31.12.2014 82 740 KPMG Ceska republika Audit, s.r.0.
CTP Invest VII, spol. s.r.o. Humpolec 31.12.2014 104 777 KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
CTP Invest V, spol. s.r.o. Humpolec 31.12.2014 46 424 KPMG Ceska republika Audit, s.r.0.
Trigema, a.s. Praha 5 31.12.2014 1038 153 KPMG Ceska republika Audit, s.r.0.
Ekospol, a.s. Praha 7 31.12.2014 692 948 Ing. Jana Chvatlinova

Prazska sprava nemovitosti, spol. s.r.o. Praha 3 31.12.2014 308 563 TPA Horwath Audit s.r.o.

Central Group, a.s. Praha 4 31.12.2014 255 764 Deloitte Audit s.r.o.

Finep CZ, ass. Praha 1 31.12.2014 158 822  RAVO-AUDIT s.r.0.

ORCO Prague, a.s. Praha 1 31.12.2014 101 338 KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
PasserInvest Praha 4 31.12.2014 90 841 SP Audit, s.r.o.

Retail invest, a.s. Praha 1 31.12.2014 53462  TPA Horwath Audit s.r.o.

Bemett, a.s. Praha 5 31.12.2014 25 507 Ing. Jifi Pipal

JRD, s.r.o. Praha 10 31.7.2013 22847  ACT AUDIT, spol. s.r.o.

Sekyra Group, a.s. Praha 8 31.12.2013 14 173 APOGEO Audit, s.r.o.

Pozn.: Udaje vychazeji z ucetnich zavérek zverejnénych v obchodnim rejstriku k 26. 10. 2015. Ve sloupci TrZby jsou uvedeny
trzby za prodej vlastnich vyrobkul a sluzeb.

Jana Skalova
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Specifika auditu developerskych spolecnosti
pouzivajicich mezinarodni ucetni standardy

Cinnost developerskych spole¢nos-

ti mizeme rozdélit dle ucelu stavby

a jejiho nasledného uziti do nasleduji-
' cich podskupin:

e stavba rezidencnich budov za uce-

'-, lem prodeje jednotlivych obytnych
' jednotek,
Eligka * stavba/porizeni pramyslovych Ci
Tluchorovd logistickych arealli za GCelem jejich

pronajmu (Casto jen velmi omeze-
nému poctu najemcd), pfipadné
prodeje,
e stavba/porizeni kancelarskych
budov za ucelem jejich dalsi-
ho pronajmu (prevazné vétsimu
mnoZstvi najemcl), pripadné pro-
deje.
Kazda z téchto podskupin ma sva
vlastni specifika a rizika v oblasti
auditu, kterym se budeme vénovat dale.

Lukds Jiranek

Planovani auditu developerskych spolecnosti
Stejné jako pro audit jakékoliv jiné spole¢nosti je pro
planovani auditu developerské spolecnosti vychozim
standardem ISA 300 Planovani auditu tcetni zaveér-
ky. Audit ucetnich zavérek developerskych spolecnos-
ti pripravenych v souladu s Mezinarodnimi standar-
dy ucetniho vykaznictvi (IFRS) klade vysoké naroky
na znalosti a zkuSenosti ¢lenl auditniho tymu v oboru
nemovitosti. Casta je i nutnost zapojeni auditniho ex-
perta, a to predevsim v oboru ocenovani nemovitosti.
V souvislosti s planovanim auditu je tfeba také zmi-
nit standard ISA 315 Identifikace a vyhodnoceni rizik
vyznamné (materidlni) nespravnosti na zakladé zna-
losti ucetni jednotky a jejiho prostredi. V prvotni fazi je
auditor povinen provést procedury k identifikaci ob-
lasti spojenych s rizikem materialni nespravnosti (da-
le jen ,riziko"), kdy jde predevsim o dotazovani ma-
nagementu a analytické posouzeni dostupnych vyka-
z0 spolecnosti. V pripadé developerskych spole¢nos-
ti jde predevsim o rizika spojena s majetkem, ktery ty-
to spolecnosti vlastni. Velka ¢ast spolecnosti voli moz-
nost, kterou jim dava IAS 40, a preceriuji svij inves-
ticni majetek na realnou hodnotu. Vzhledem k tomu,
7e v CR neexistuje trh s kdtovanymi cenami nemovi-
tosti ani trh s kotovanymi obdobnymi aktivy je reaina
hodnota stanovovana na zakladé expertniho posudku
znalce v oboru ocenovani. Jiz ve fazi planovani je tak
nutné, aby auditor zvazil pozadavky ISA 500.8 (vyuZzi-
ti prace experta vedeni spolecnosti) a rozhodl se, zda
bude chtit v dalSich fazich své prace spoléhat na praci
tohoto experta, a jaké procedury bude nutné provést,

aby to bylo mozné. Spojenou nadobou s ocenénim je
i klasifikace danych aktiv, protoze pravé od ni se velmi
Casto odviji mozné postupy ocefiovani. Podrobnéji se
touto problematikou budeme zabyvat déle.

Kromé& ocenéni nemovitosti plyne ¢asto dalsi rizi-
ko z vysoké miry zavislosti developerskych spoletnos-
ti na externim financovani. To je ¢asto spojeno s kon-
krétnimi podminkami Cerpani Gvéru (kovenanty), kte-
ré je nutné po dobu financovani dodrzovat. Jejich ne-
plnéni pak maze mit rizné disledky, od relativné mé-
né vyznamnych, jako je navyseni trokovych naklad,
az po ty velmi vyznamné, které mohou vést k nutnos-
ti prfedCasného splaceni Gvéru, jez mize velmi casto
ohrozit princip nepretrzitého fungovani spolecnosti.

Mezi dalsi nejCastéjsi rizikové oblasti souvisejici
s developerskymi spolecnostmi patfi odloZena dari,
zpUsob rozeznavani vynosd a u ucetnich zavérek se-
stavenych dle IFRS pak také informace uvedené v pfi-
loze, predevsim pak ty, které jsou spojené s pozadav-
Ky IFRS 13 Oceriovani redlnou hodnotou.

DalSi specifikum, které je tfeba vzit v potaz pfi
auditu developerskych spolecnosti, je jejich organizac-
ni struktura. Developersky business je typicky i tim,
7e Casto nejde o jednu spolec¢nost, ale skupinu spo-
leCnosti, pricemz kazda spolecnost (tzv. SPV) predsta-
vuje jeden ¢i omezeny pocet projektl. Diky roztristé-
nosti tak ¢asto miZze dochazet k situaci, kdy dil¢i dce-
rfiné spolecnosti nepodléhaji auditu, ale konsolidova-
na ucetni zavérka materské spolecnosti jiz této povin-
nosti podléha. To vnasi do auditu konsolidované ucet-
ni zavérky dalsi rizika, s nimiz je nutné pfi planovani
tohoto auditu pocitat.

Auditni evidence ve specifickych oblastech

V této Casti bychom se radi zabyvali nékterymi speci-
fiky spojenymi se ziskavanim dlkaznich informaci pro
uvedené oblasti spojené s rizikem materialni nesprav-
nosti.

Klasifikace a ocenovani nemovitosti

Jak jiz bylo zminéno, jsou nemovitostni projekty (bez
ohledu na jejich klasifikaci) hodnotové nejvyznamnéj-
Si polozkou vykazil developerskych spole¢nosti. Z po-
hledu auditu je v tomto pfipadé nejpodstatnéjsi ziskat
dostatecné prikaznou auditni evidenci pfedevsim pro
Urovné tvrzeni (assertions) tykajici se existence, oce-
nénf a prezentace téchto projektd.

Vzhledem k tomu, Ze v pfipadé nemovitosti je spIné-
na podminka § 30 odst. 1 pism. a) zdkona o Ucetnic-
tvi tykajici se schopnosti vizualniho ovéreni majetku,
je povinnosti developerské spole¢nosti v takovém pri-

padé provést fyzickou inventuru tohoto majetku. Zde
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vyvstava otazka, zda je povinnosti auditora se této in-

ventury zucastnit. V pripadé jiz dokonceného majetku,

at jiz urCeného k pronajmu nebo prodeji je Casto lepSi
zvolit alternativni ovéreni existence, zejména pak ové-
fenim v katastru nemovitosti ke konci ucetntho obdo-
bi, a to predevsim diky pravni tpravé v CR, kterd po-
vazuje udaj v katastru nemovitosti za pravné zavazny.
Jina v8ak mizZe byt situace v pripadé rozpracovanych
projektd, kdy jejich existence a ocenéni zavisi z velké
¢asti na urovni rozpracovanosti. Pro ziskani dostatec-
né auditni evidence tak mdZe byt, v zavislosti na vy-
znamnosti dané pozice vykazll, nezbytné se inventu-
ry takovéhoto majetku zucastnit. Vzhledem ke kom-
plexnosti danych staveb vétSinou nepostacuje pou-
h& ucast na inventure, tu je nutné doplnit jesté o do-
tazovani projektového manazera a dale pak o dalsi
podpdrnou dokumentaci, jako je finan¢ni plan stavby
a podklady k jiZz skute¢né vynaloZzenym nakladim.

Prezentace nemovitostnich projektd v tcetni zavér-
ce neboli jejich Kklasifikace je dalsi oblasti, na kterou je
tfeba se zamérit pri auditu developerskym spolecnos-
ti. Na klasifikaci Casto zavisi postup pri ocenéni da-
nych nemovitosti a vykazani pfipadného zisku z pre-
cenéni (podle IFRS). Pro auditora je tak nezbytné zis-
kat dostate¢nou auditni dokumentaci ke klasifikaci
jednotlivych nemovitosti, kdy predevsim odliSeni in-
vesti¢niho majetku od ostatnich trid, jako jsou zasoby
a budovy Kk vlastnimu uZiti je nutné dostatec¢né zdoku-
mentovat. Jde predevsSim o dotazovani na vedeni spo-
leCnosti, za jakym UCelem je dana nemovitost stavé-
na, kupovana nebo drzena. Dale pak o podlozeni zis-
kanych tvrzeni, napriklad projektovou dokumenta-
cf k projektu nebo seznamem najemnikl pro pripad-
nou identifikaci prostor ve vlastnim uzivani nebo v uzi-
vani spolecnosti v konsolidovaném celku. PredevSim
spravnost klasifikace pozemki a budov ¢astecné ur-
cenych k vlastnimu uziti vyZaduje odborné posouze-
ni auditorem.

Timto se dostavame k Casti, ktera je Casto nejvi-
ce spojena s odbornym posouzenim, a to je ocené-
ni nemovitosti. V zavislosti na jejich klasifikaci podlé-
haji nemovitosti bud pravidelnému testovani na tvor-
bu opravné polozky nebo precenéni na redlnou hod-
notu (podle IFRS). V obou pfipadech je Casté zapo-
jenf experta v oboru ocenovani, a to vétsinou jak ze
strany vedeni spolecnosti, tak ze strany auditora. Zde
je treba predevsim upozornit na standardy ISA 500
Diikazni informace a ISA 620 VyuZiti prdce experta,
které mimo jiné obsahuji vymezeni auditniho pfistupu
k pouziti vystupl experta vedeni spole¢nosti, respek-
tive k pouZiti vystupu auditorova experta. V obou pfi-
padech je nutné, aby auditor pfed tim, nez se rozhod-
ne vyuzit vystupy experta jako auditni dokumentaci,
posoudil pfinejmensim toto:
e kompetentnost experta, prfedevsim pak jeho zkuSe-

nosti a znalosti v oboru,

e expertovu nezavislost (v pripadé experta vedeni
spolecnosti napriklad vyznamnost trzeb generova-
nych expertem od daného auditniho klienta),

e rozsah a zadani prace expertovi (napriklad zda je
posudek pripraven za ucelem stanoveni hodnoty ne-
movitosti pro Ucetni zavérku dle IFRS).

Pokud se tedy auditor rozhodne vyuZit vystupy ex-
perta vedeni spolecnosti, musi jeSté posoudit nasle-
dujici:

e relevantnost zavérl experta v kontextu ostatnich
zjisténych informaci (napriklad nasledny prodej da-
né nemovitosti nebo obdobné nemovitosti v jejim
okoli),

e relevantnost vyuzité ocenovaci metody,

e oddvodnéni a relevantnost pouzitych vyznamnych
predpokladd,

e Uplnost a pfesnost pouzitych dat.

Predevsim prvni dva uvedené body vyznamné za-
viseji na odborném posouzeni auditora a pfipadné
na vyuZziti vlastniho experta v daném oboru.

Dale je tfeba zminit, Ze auditor by se nemél zaméfit
pouze na ovéreni samotného ocenéni nemovitosti, ale
také na Uplnost a spravnost informaci zverejnénych
v priloze Ucetnf zavérky. Predevsim informace vyzado-
vané dle IFRS 13 jsou svym rozsahem, komplexnos-
ti vypoctu (analyza senzitivity) a zapojenim odborné-
ho posouzeni (rozpad na skupiny, rozsah zverejnénych
predpokladd) narocné na ovéreni ze strany auditora.
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Externi financovani
Externi financovani samo o sobé neni specifikem de-
veloperskych spole¢nosti, ale jeho rozsah je u develo-
perskych spolecnosti diivodem, pro¢ bychom se jim
meli pfi jejich auditu podrobnégji zabyvat. VétSina ak-
tiv developerskych spolec¢nosti je Casto dlouhodobé-
ho charakteru a odliv penéZnich prostredki na splace-
ni externiho financovani tak zvySuje tlak na jejich pe-
nézni toky, coZ je podstatné pro posouzeni predevsim
splnéni principu nepretrzitého fungovani auditované
spolecnosti.

Z auditniho pohledu je predevsim dilezita aplnost
a vykazani externiho financovani a dale pak podminky
poskytnutf tohoto financovani (kovenanty). Audit pIné-
ni téchto podminek je tak podstatnou Casti auditu de-
veloperskych spole¢nosti. Nejprikaznéjsi auditni do-
kumentaci spojenou s externim financovanim je kon-
firmace ziskana pfimo od poskytovatele financovani.
Velmi Casto tyto neobsahuji potvrzeni pInéni kovenan-
td, které se dle smlouvy vétsinou pocitaji na zakladé
auditované ucetni zavérky. K pochopeni vyznamnosti
rizika spojeného s pInénim kovenantd by mél auditor
ziskat a projit smlouvu s poskytovatelem financova-
ni (pripadné prospekt k vydanym dluhopistim). Mezi
nejcastéjsi bankovni kovenanty u developerskych spo-
leCnosti patfi: vySe Gvéru v poméru k rozpoctovanym
nakladdm celého projektu (loan to cost LTC), pomér
Gvéru k hodnoté nemovitosti (loan to value ratio LTV),

pomeér celkovych splatek a nakladl na Gvéry k zisku
(pre-lease ratio a debt service ratio). Kromé inspekce
smluv je dal$im dudlezitym podkladem i analyza plné-
ni kovenantd, pripravena klientem pro financujici insti-
tuci. Posouzeni spravnosti a kompletnosti této analy-
zy a srovnani vstupt na dalsi auditni evidenci by mélo
byt jednou z hlavnich ¢asti auditni dokumentace v té-
to oblasti.

V pripadé, ze dojde k neplnéni kovenantd, je nut-
né zvazit predevsim disledky pro spole¢nost a na-
sledné také pro zvolenou auditni strategii. Neplnéni
kovenantl a s tim spojené ,zesplatnéni“ poskytnu-
tych pljcek vede jednak k jejich vykazani jako krat-
kodobych, jednak mUze zplsobit ohrozeni budouci-
ho fungovani spolecnosti a tim i principu, na jakém
mé byt Ucetni zavérka pripravena. V takovémto pri-
padé je pak vétsinou nutné upravit zvolenou audit-
ni strategii.

Odlozena dan
Problematika odloZené dané u developerskych spo-
lecnosti souvisi se dvéma zakladnimi specifiky tohoto
odveétvi. Prvnim je jiZz v Uvodu zmifovany zptsob
realizace jednotlivych projektd pod samostatnymi
pravnimi subjekty (SPV). Druhym specifikem je pak
vyvoj ziskovosti jednotlivych projektl. Diky tomu, Ze
kazdy projekt je samostatnou pravni entitou, nelze
akumulované ztraty umorit ze ziskl generovanych z ji-
nych projektd. K ¢emu tak ¢asto dochazi, je tvorba re-
lativné vyznamnych danoveé uznatelnych ztrat v po-
Catecnich fazich existence jednotlivych projektd, a to
predevsim diky tomu, Ze projekty v prvotni fazi ne-
tvorfi Zzadné nebo jen nizké prijmy. Vzhledem k casové
omezené moznosti uplatnit tyto dafiové ztraty je cas-
to uznatelnost souvisejicich odloZenych dariovych po-
hledavek spojena s vyznamnym odbornym auditnim
posouzenim. Auditor by se ve své dokumentaci mél
zamérit predevsim na posouzeni uplatnitelnosti odlo-
Zené dafové pohledavky a posouzeni realnosti plant
spolecnosti, které by mély slouzit jako jeden z audit-
nich dokumentd k této ¢asti.

V pripadé zavérek sestavenych dle IFRS je Cas-
tym tématem zplsob vypoctu a vykazani odlozené-
ho dariového zavazku z precenéni nemovitosti na trz-
ni hodnotu (predpokladame zde pozitivni precené-
ni). Vzhledem k tomu, Ze vétSina nemovitostnich spo-
le¢nosti realizuje prodej svych projektl formou prode-
je prislusné SPV, je pro né vykazani odloZzeného dario-
Vvého zavazku na urovni samotného aktiva obtizné po-
chopitelné. Predevsim v pripadé nakupu spolecnos-
ti, pripadné premeén spolecnosti je vykazani odlozené-
ho dafiového zavazku z pfecenéni pfedmétem zvyse-
né pozornosti auditora.

Zpusob rozeznavani vynosu
Developerské spole¢nosti dosahuiji zisku bud pro-
stfednictvim vynosu z najemného nebo prodejem
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realizovanych projektl. Z pohledu auditu je klicové
OVErit prifazeni vynosu do spravného obdobi a oka-
mzik uznani vynosu.

U vynosu z najemného je jeho vySe pomérné lehce
ovéritelna na tzv. rent roll, tj. prehled aktivnich najem-
nikl ¢i najemnich smluv. Auditor zde vybérovym zpU-
sobem ovéruje presnost a Uplnost informaci obsaze-
nych v rent roll.

Developerské spolecnosti, které se zabyvaji prona-
jmem svych realizovanych projektl, ¢asto pouZiva-
ji rizné pobidky ve formé sniZzeného nebo nulového
najemného vétsSinou v pocatecni fazi ndjemniho vzta-
hu pro nalakani najemct do svych prostor. Auditor
v tomto pripadé ovéruje, Ze spoletnost spravné uplat-
nila akrualni princip a celkové najemné vyplyvajici
z najemni smlouvy ¢asove rozlisuje (,zrovnomeérriuje)
po celou dobu trvani najemni smlouvy. Konec najem-
ni smlouvy Ize definovat jako okamzik, kdy najemce
muzZe poprvé prerusit najemni vztah, aniz by mu za to
hrozila vyznamna sankce.

V pripadé developerské spolecnosti dosahujici zisku
prodejem realizovanych projektl (prodej jednotlivych
bytl) dochazi k uznani vynosu dle IFRS v okamziku
prevodu rizik a vyhod spojenych s vlastnictvim na ku-
pujiciho, timto okamZikem je vétSinou prevod pravni-
ho titulu k nemovitosti. V ramci ovéreni spravnosti vy-
kazani vynosu se auditor zaméruje na kontrolu kup-
nich smluv a dalSich dokument( jako je navrh na za-
psani do katastru nemovitosti, vypis z katastru nemo-
vitosti, predavaci protokol a dalsi.

Predpoklad neomezeného trvani spolecnosti
Zavérem bychom chtéli zminit specifika ovéreni pred-
pokladu neomezeného trvani u developerskych spo-
leCnost.

Jak jsme jiz uvedli, je neplnéni bankovnich kove-
nantd jednou z udélosti, které mohou zasadnim zpu-
sobem zpochybnit predpoklad nepretrzitého trva-
ni ucetni jednotky. Dalsi priklady téchto okolnos-
ti, se kterymi se Casto setkavame u developerskych
spolecnosti, jsou zaporny pracovni kapital a negativ-
ni vlastni kapitél. Tyto udéalosti jsou zejména disled-
kem zpUlsobu financovani developerskym spole¢nos-
ti, kdy uvérové smlouvy jsou ¢asto uzavirany na do-
bu kratsi, nez je navratnost prostredkl investova-
nych do nemovitosti, a dale také dasledkem doby
potifebné k realizaci projektu, po kterou nejsou ge-
nerovany zadné vynosy.

Dle standardu ISA 570 (Predpoklad nepretrzitého
trvani ucetni jednotky) je auditor povinen, v pfipa-
dé Ze byly zjiStény udalosti, které by mohly zasadnim
zplsobem zpochybnit schopnost spolecnosti nepre-
trzité trvat, ziskat dostatecné dikazni informace, aby
mohl urcit, zda existuje vyznamna nejistota. Pro ziska-
ni téchto informaci pouziva auditor zejména tyto po-

stupy:

e V pripadé, Ze vedeni spoleCnosti ocekava podporu
od tretich stran (financujicich bank, materské spo-
leCnosti), mél by auditor zvazit vyzadani si pisem-
ného potvrzeni od téchto stran a nasledné i ové-
fit schopnost téchto tretich stran tuto podporu po-
skytnout.

e Vyhodnoti spolehlivost poskytnuté prognézy penéz-
nich tokl, zaméri se zejména na ovéreni predpokla-
dd, z nichZ progndza vychazi.

e Vezme v Uvahu informace, které nastaly po datu se-
staveni Ucetni zavérky.

EliSka Tluchorova
Lukas Jiranek

Ing. Eliska Tluchorova vystudovala obor podnikova
ekonomika a management na Vysoké Skole ekonomic-
ké v Praze. Venuje se auditorské Cinnosti ve spolecnosti
KPMG Ceskd republika. Jejimi klienty jsou zejména ne-
movitostni spolecnosti. Md bohaté zkuSenosti s auditem
ucetnich zaverek sestavenych jak podle Ceskych ucet-
nich predpisd, tak podle IFRS a US GAAP Ziskala dalsi
certifikaci pri ACCA (Association of Certified Chartered
Accountants).

Ing. Lukdas Jiranek vystudoval obor podnikova eko-
nomika a management na Viysoké Skole ekonomic-
ké v Praze. Pracuje na pozici seniora ve spolecnosti
KPMG Ceskd republika v oblasti auditu. Zaméruje
se na audit individudlnich | konsolidovanych ucetnich
zaverek sestavenych podle IFRS u nemovitostnich
spolecnosti, obchodnich i vgrobnich podniki. Ziskal
dalsi certifikaci pri ACCA (Association of Certified
Chartered Accountants).

Tady pani auditori maji u téchto nemovitosti pochybnosti o spravném

stanoveni doby pouZitelnosti.

Kresba: Ivan Svoboda
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Nemovité véci v danich

Problematika nemovitych véci se

v Ceském danovém systému vysky-
tuje na mnoha mistech. Nemovité
véci figuruji ve Ctyrech z osmi dani
vybiranych v Ceské republice. | tuto
skutecnost vnimame jako argument
svédcici o vyznamném vlivu tohoto
specifického majetku na vysi zdané-
nf u nas.

Ustanoveni tykajici se nemo-
vitych véci jsou obsazena v za-
koné ¢. 586/1992 Sb., o danich
z prijm0 (dale jen ZDP), v zako-
né ¢. 593/1992 Sb., o rezervach
pro zjisténi zakladu dané z prijmad
(ZoR), v zdkoné ¢ 338/1992 Sb.,

0 dani z nemovitych véci (ZDNV),

v zakonném opatreni senatu

¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci
(ZDNNV) a v zadkoné ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfi-
dané hodnoty (ZDPH).

%3

Radek Bartt

Jaroslava
Hankova

Dan z pFijmu

Z pohledu dani z prijm0 resime predevsim spravné

stanoveni vySe zakladu dang, coZ u ucetni jednotky

nenf nic jiného nez ucetni vysledek hospodareni upra-

veny podle ZDP. Resi se tedy problematika uznatel-

nosti dafiovych nakladd. Pojem nemovité véci vsak

/DP nezna. vV § 26 ZDP jsou vyjmenovany typy hmot-

ného majetku, které ZDP rozeznava. Mimo jiné jsou

zde uvedeny

e budovy, domy a jednotky,

e stavby s vyjimkou dilnich dél a drobnych staveb
slouzicich pro lesni ucely,

e péstitelské celky trvalych porostd.

Pozemek ZDP za hmotny majetek nepovazuje, stej-
né tak stavby Ci jednotky vedené v Ucetnictvi jako za-
soba. Absence pozemku v § 26 ZDP vychazi z pred-
pokladu, Ze hmotnym majetkem se rozumi pouze ta-
kovy majetek, ktery lze daniové odepisovat a pro-
stfednictvim téchto odpisl ovliviiovat zaklad dané.
Pozornost je tfeba vénovat i tomu, jak je v ZDP chapa-
na stavba. K vymezeni stavby Ize vychazet napr. ze za-
kona ¢. 183/2006 Sh., o Uzemnim planovani a staveb-
nim radu (stavebni zakon), v praxi toto zfejmé nebude
predstavovat problém.

Soucast stavby

Komplikace mohou nastat v pfipadé, kdy rozhoduje-

me o tom, co vSe je tfeba povazovat za soucast stav-

by a co naopak za samostatnou movitou véc. Zafizeni
identifikovana jako soucast stavby budou se stavbou

sdilet jeji danovy reZzim a dobu odpisovani. Obecné
plati, Ze se budou odpisovat déle, nez kdyby byly

identifikovany jako samostatné movité véci. V tomto
ohledu je tedy problematika vyznamna, nebot muze
ovlivnit vysi zakladu dané. Zpuasob, kterym se urci sou-
cast nemovité véci pro ucely dané z prijmu, neni vZzdy
shodny s pristupem aplikovanym v Ucetnictvi. ZDP fe-
Si tuto problematiku v § 26 a dale v Priloze ¢. 1 toho-
to zakona. V § 26 ZDP je stanoveno, Ze za samostat-
né hmotné movité véci se povazuji také zarizeni, kte-
ra jsou s nemovitou véci pevné spojena, ale netvori

s ni jeden funk¢ni celek. V Priloze €. 1 ZDP, ktera slou-
Zi primarné k zarazeni majetku do odpisové skupiny,
se 0 soucasti stavby uvadi:

.Nedilnou soucdasti domu, budov a staveb (staveb-
nich dél) jsou zarizeni a predméty, které z hlediska
stavebniho dila umoZriuji jeho funkci a tcel, ke ktere-
mu je urceno. Takovdto zarizeni musi byt se stavebnim
dilem pevné spojena a nelze je demontovat, aniZ by
doslo ke znehodnoceni funkce a ucelu stavebniho di-
la, a jsou zpravidla soucasti celkové doddavky staveb-
niho dila.”

Jako pomocna Ize pouZit i obecnéjsi ustanoventi
,starého” obchodniho zakoniku v § 120 i ,nového*
obchodniho zékoniku v § 505, kterd shodné definuiji
soucast véci jako:

,VSe co k ni podle jeji povahy ndleZi a co nemiize
byt od véci oddéleno, aniZ se tim véc znehodnoti

7 téchto ustanoveni mizeme dovodit, Ze rozhodnuti
zda je ta Ci ona v&c soucasti stavby, nelze stanovit ab-
solutné podle druhu véci, ale je nutné vychazet z kon-
krétni funkce a ucelu celé stavby. Generalni financ-
ni Feditelstvi (GFR) publikovalo dodate¢né informa-
ce v pokynech D-132, D-190 a D-300. Postup GFR
prezentovany v téchto pokynech byl charakteristic-
ky tim, Ze pro urceni soucasti nemovité véci vychazel
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z vnéjSi podoby a technické specifikace daného za-
fizeni a oCekaval stejny pfistup k totoznému zarizeni
u viech poplatnikd. Cast odborné verejnost se s timto
nazorem GFR ale nikdy neztotoZnila a kone¢nym pra-
lomem se stalo rozhodnuti Nejvyssiho spravniho sou-
du ¢j. 5 Afs 3/2010-144 ze dne 17. zari 2010, které
dalo kritice za pravdu. Mezi hlavni zavéry tohoto judi-
katu patri:

e ....za nedilnou soucdast staveb (se) povazuji zarizent,
ktera umoZriuji jeho funkci a ucel, k némuz byla stav-
ba urcena a zkolaudovana*“

e ZvySe uvedeného lze dospét k zaveru, Ze zpravi-
dla véc, zarizeni, které vyZaduje stavba z hlediska
stavebniho zdkona pro funkci a dany konkrétni ucel
stavby, obvykle bude soucdsti stavby pro ucely za-
kona o danich z prijmu. A contrario, to, co z hle-
diska fungovani stavby k danému tcelu neni z hle-
diska stavebné technického vyZzadovano a obvykle
pro funkci a ucel stavby to neni nezbytné, zpravidla
7 hlediska zdkona o danich z prijmi nebude povazo-
vano za soucast stavby.

e Zavérem lze tedy konstatovat, Ze urcita véc — ¢ast
stavby tak nékdy umoZiiuje a jindy nikoli funkci
a ucel stavby, je nutno proto vZdy pro dariové ucely
zkoumat a priori hledisko funkcni a tucelové. Nejprve
Je proto treba individudiné urcit funkci a ucel stavby
a teprve nasledné posoudit, co ten ktery ucel stav-
by umoZriuje.’"

Zavéry uvedené v tomto judikatu se odrazily do po-
doby Pokynu D-6 platného pro zdanovaci obdobi za-
pocata vroce 2011 a ve stejném znéni jsou zopakova-
naiv nejnovéjsim Pokynu D-22 publikovaného v ro-
ce 2015. Pokyn D-6 i D-22 na kritérium funkce a uce-
lu stavby tedy upozorfiuje a v komentari k § 26 nabizi
mnoZzstvi prikladd, kdy Ize stroje a technické zafizeni
povazovat za samostatné movité véci. Mimo jiné zde
najdeme tyto priklady:

e strojni zafizeni Cerpacich stanic vcetné jejich pod-
zemnich a nadzemnich nadrZi,

e strojni zarizeni dilen, laboratori a zkuseben,

e pristroje a zarizeni pro klimatizaci a vzduchotech-

niku,

trezory a trezorové skring,

audiovizudlni zarizeni budov a staveb,

mechanizované lavky na myti fasad a oken,

® antény vcetné satelitnich?.

Dle naseho nazoru jsou vsak nékteré z prikladd uve-
dené v Pokynu D-22 v rozporu se spravnou inter-
pretaci, tak jak byla v predchozich radcich popséana.
Hned prvni uvedeny pfiklad ,podzemni nadrz Cerpaci
stanice” splfiuje charakteristiku nezbytné funkéni casti
stavby Cerpaci stanice a méla by tak byt povazovana

za soucast stavby. Toto odchyleni od ZDP je vSak
ve prospéch poplatnika, nebot mu umozni rychlejsi
danové odepisovani daného majetku.

Modelovy priklad — Soucdst stavby

Spolecnost Kovotax s.r.o. se zabyvd virobni ¢innos-
ti. Ve svem majetku eviduje montazni halu, ve Kte-
ré provddi kompletaci a findini baleni svgch vyrob-
ka. JelikoZ nékteré vijrobky vdZi i vice neZ 5 tun, pa-
tri k nezbytnému vybaveni haly také mostovy jerdb
CRANE 1 (viz obrazek 1). Hala byla zkolaudovana
jako montdzni. Spolecnost viastni a pouZiva i mensi
jerab CRANE 2, ktery je umistén v budové slouZici
k parkovani nakladnich vozidel. | tento jerdb je pev-
né spojen s budovou, ve které je umistén. CRANE 2
slouZi k prileZitostné prekldadce nakladu prepravo-
vaneho na nakladnich vozech. Budova, ve které je
umistén, byla zkolaudovana jako garaZ. Ze zada-
nych informaci je patrné, Ze CRANE 1 je soucds-

ti stavby a bude se odepisovat spolu s ni. CRANE |
totiZ zajistuje jednu z jeji hlavnich funkci (montd-

Ze a manipulace s vyrobky) a pouze s nim budo-

va dostava svému ucelu. Naopak CRANE 2 je pou-
ze technické zarizeni, které je mozné v prostordch
gardze pouZit. Ucelem budovy (gardZe) je zajiste-
ni chranéného stani pro vozidla, nikoli prekiddka
nakladu. CRANE 2 a budova netvori jeden funkc-

ni celek, a proto je mozné tento jerab evidovat ja-
ko samostatny movity majetek a také ho tak dario-
vé odepisovat.

Dan z pridané hodnoty

Problematika nemovitych véci je v ZDPH reSena hned
z nékolika pohledl. Predmétem dané je dodanf{ zbozi
a poskytnuti sluzby s mistem plnéni v tuzemsku v pfri-
padg, Ze je toto plnéni poskytnuto osobou povinnou
kK dani v ramci jeji ekonomické Cinnosti a je provede-
no za uplatu. Zbozim se podle § 4 ZDPH rozumi ta-
ké hmotné véci, tedy i hmotné nemovité véci a ta-

ké pravo stavby. Dodani nemovité véci je tak pred-
métem dané, a v pfipadé Ze neni osvobozeno od da-
né, je zdanitelnym plnénim. Problematika osvoboze-
ni od dané v pripadé dodani pozemku je v soucas-
nosti velice aktualni a ¢asto diskutované téma. Je to-
mu tak predevsim proto, Ze podminky pro osvobozeni
jsou v poslednich letech pfedmétem nemalych zmén.
Néajem nemovitych véci je obecné od dané osvobo-
zen, vyjimkou jsou vSak zakonem vyjmenované pripa-
dy, ve kterych najem nemovité véci neni mozné osvo-
bodit. U pInéni vztahujicich se k nemovité véci je tre-
ba mit na paméti, ze misto pInéni se nefidi obecny-
mi pravidly, ale je ur€eno mistem, kde se nemovita

' Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. z&fi 2010, ¢j. 5 Afs 3/2010-144, [on-line]. 2010, [cit. 15. 3. 2015].
Dostupné z: http://www.ucetni-portal.cz/stahnout/5-afs-3-2010-144_2236.pdf
2 GENERALNI FINANCNI REDITELSTVI: Pokyn GFR D-22 k jednotnému postupu pri uplatriovani nékterych ustanoveni zdakona

¢ 586/1992 Sb. [on-line]. 2015, [cit. 15. 3. 2015].

Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-zakony/Pokyn_GFR_D-22.pdf
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véc nachazi. Pri dodani nemovité véci mlze vzniknout
problém v urceni spravné sazby dané napf. v souvis-
losti se stavbami pro socialni bydleni. Pri provadeé-

ni technického zhodnoceni ¢i pouhych oprav je za-

se nutné pocitat s moznosti prenesené danové po-
vinnosti na prijemce plnéni. Nemalé komplikace mo-
hou prinést Upravy odpoctu dané u nemovitych véci,
u kterych platce narokoval odpocet, a pozdéji doslo
ke zméné rozsahu jejich pouZiti.

Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci (difve dan z nemovitosti) je

v CR danf spise okrajovou. V celkovych dariovych vy-
nosech roku 2013 byla zastoupena pouze 1,3 %?3.
JelikozZ ale jeji vynos nalezi municipalitdm, predsta-
vuje vyznamny zdroj prijmd pro obecni rozpocty.
Predmétem této dané jsou nemovité véci nachazeji-

cf se na tzemi Ceské republiky. Poplatnikem dané je
zpravidla vlastnik nemovité véci. ZDNV rozliSuje dan

z pozemkl a dafi ze staveb a jednotek. Pozemek je
chapan jako parcela evidovana v katastru nemovitosti
a vySe jeho zdanéni je zavisla na druhu pozemku (orna
plda, zahrada, zpevnéna plocha, stavebni pozemek,
zastavéna plocha a nadvori) a na velikosti koeficien-
th. Zakladem dané je az na vyjimku* vyméra pozem-
ku v m?. Od roku 2012 jsou predmétem dané z po-
zemk( také zpevnéné plochy vyuZivané k podnikani.
Predmétem dané ze staveb a jednotek jsou budovy,
inZenyrské stavby a jednotky. ZDNV chape budovu tak
jak ji definuje v § 2 katastralni zakon:

Lhadzemni stavba spojend se zemi pevnym zdakla-
dem, kterd je prostorové soustredéna a navenek pre-
vazné uzaviena obvodovymi sténami a stresni kon-
strukci”

Jedna se tedy o dalsi pojeti stavby, které je odlis-
né od téch, co byly dosud uvedeny. ZDNV chéape stav-
bu, resp. budovu timto zplsobem od roku 2014. V le-
tech predchozich se za stavbu pro ucely dané z ne-
movitosti rozuméla kazda stavba, pro kterou bylo vy-
dano kolaudacni rozhodnuti nebo ktera byla zpUso-
bila k uzivani na zakladé oznamenti stavebnimu ura-
du. Od roku 2014 nejsou z tohoto diivodu tzv. plosné
stavby® predmétem dané ze staveb. V praxi se to ty-
ka napr. nezastreSenych bazénd, které jiz nejsou pred-
métem dané. Tato zmeéna je spojena také s povinnosti
poplatnika podat danové priznani. InZzenyrské stavby,
jez jsou predmeétem dané, nalezneme v pfiloze ZDNV.
Jedné se napriklad o véZe pro vysilani (tzv. BTS), vyso-
ké pece nebo samostatné kominy vyuZzivané v ener-
getice. Samozrejmé neni mozné zaménovat inzenyr-
ské stavby s dfive uvedenym pojmem inZenyrské sité.
Na jednotky pohlizi ZDNV stejné jako novy obZansky
zakonik (NOZ).

Dan z nabyti nemovitych véci

Tato dan patfi v Ceském dariovém mixu také mezi

ty spiSe doplinkové. Do roku 2013 byla dan z prevo-
du nemovitosti upravena zakonem ¢. 357/1992 Sb.,
o dani dédické darovaci a dani z prevodu nemovitos-
ti (tzv. zakon o trojdani). Od 1.ledna 2014 je v plat-
nosti ZDNNYV, které nové tuto dan upravuje. Pro ur-
Ceni pravni normy, podle niZ je nutné postupovat,

je rozhodny den, ke kterému nastaly pravni ucin-

ky vkladu do katastru. V pripadé, Ze tento den spa-
da do roku 2013, pouZije se ,stara“ Uprava, tj. zakon
€. 357/1992 Sb. Predmétem dané z nabyti nemovi-
tych véci je uplatny prevod vlastnického prava k ne-
movité véci. Ze samotného nazvu dané Ize dovozo-
vat, ze kromé nové terminologie vychazejici z NOZ
mélo dojit ke zméné poplatnika z prevodce na naby-
vatele. PrestoZe takovy zamér zakonodarcl ptvod-
né byl, skutecnost je takova, Ze poplatnikem je sta-

le zpravidla prevodce, a plvodni zamér tak pripomi-
na pouze nazev této dané. Za nemovitou véc povazuje
ZDNNV pozemek, stavbu, ¢ast inZzenyrské sité, jednot-
ku, pravo stavby a také spoluvlastnicky podil na téch-
to nemovitych vécech. Pri prevodu pozemku se dle
NOZ prevadi i to, co je jeho soucasti, tj. i stavba, po-
kud je na pozemku zfizena. Problematické mdze byt

5 MINISTERSTVO FINANCI CR: Zprdva o ¢innosti Financni spravy Ceské republiky a Celni spravy Ceské republiky za rok

2013. [on-line]. Praha, ©2014, [cit. 14.5.2015].

Dostupné z: http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/regulace/dane/danova-statistika
4 U pozemki orné pldy, zahrad, vinic a trvalych travnich porostll je zakladem dané cena pady stanovena vyhlaskou

vynasobena vymérem pozemku v m?.

5 FINANCNI SPRAVA: Informace o zméndich od 1.1.2014. [on-line]. 2014, [cit. 14.5.2015].
Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/cs/dane-a-pojistne/dane/dan-z-nemovitych-veci/informace-stanoviska-a-sdeleni/

2014/dan-z-nemovitych-veci-v-roce-2014-4605
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urceni vSech jednotlivych véci, které je nezbytné za-
hrnout do prevadéného celku, protoZze mohou tvofit
prislusenstvi véci hlavni. Prevod inzenyrské sité bude
predmétem DNNV pouze v pripadé, Ze se bude jed-
nat o nemovitou véc. Predmétem dané je kromé pre-
vodu prava stavby jiz jeho samotné zrizeni. K Uplatné-
mu nabyti vlastnického prava k nemovité véci docha-
Zi pri prodeji na zakladé kupni smlouvy, pfi Sméng, pri
vkladu do obchodni korporace ¢i v pripadé vydrazeni.
Vyclenéni do majetku Ci z majetku svérenského fondu
Uplatnym nabytim zpravidla neni. Nabyti vlastnické-
ho prava k nemovité véci v ramci premén obchodnich
korporaci neni predmétem dané. Zakladem dané je
dle ZNNV nabyvaci hodnota v urcitych pripadech sni-
Zena o uznatelny vydaj. Nabyvaci hodnota mize mit
podobu riznych cen, kdy je caste¢né jeji volba pone-
chana na poplatnikovi. Uznatelnym vydajem se rozu-
mi naklady zaplacené znalci za znalecky posudek.

Vybrané danové problémy v ZDP v souvislosti
s nemovitymi vécmi

Technické zhodnoceni v ZDP

S urcitym zjednoduSenim je mozné fici, ze se ZDP za-
byvéa predevsim klicovanim nakladd (vydajd) na dario-
vé uznatelné a neuznatelné. Ani problematika tech-
nického zhodnoceni neni jina. Podle § 25 odst. 1
pism. a) a p) ZDP nelze za naklady (vydaje) vynaloze-

né k dosazeni, zajisténi a udrzeni pfjmd uznat zejmé-

na vydaje na porizeni hmotného a nehmotného majet-

ku a technické zhodnoceni. Je tomu tak proto, Ze ty-
to naklady (vydaje) zajistuji dosazeni prijmd v nékoli-
ka zdanovacich obdobich. Dariové uznatelné jsou ty-
to naklady (vydaje) az v podobé danovych odpist,

a zaklad dané ovliviuji po ¢astech mnoho let. Jedna
se 0 Casové rozliseni nakladl (vydajd). Na technické
zhodnoceni se mizZeme divat také jako na urcity zpu-
sob pofizeni hmotného majetku. Jedna se o situa-

ce, kdy k jiz porizenému majetku je dokoupena Ci pfi-
déna urcita uzitna hodnota navic. Tato hodnota mu-
7e mit jak kvalitativni tak kvantitativni podobu a stava
se soucasti majetku, ktery je timto zptsobem zhod-
nocen. Dle § 29 odst. 3 ZDP zvySuje technické zhod-
noceni vstupni cenu zhodnoceného majetku. Naklady
(vydaje) vynaloZené na provedeni takového zhodnoce-
nf je nutné casove rozliSit, danové uznatelnymi jsou az
v podobé danovych odpisl.

ZDP se problematikou technického zhodnoceni za-
byva v § 33, ve kterém technické zhodnoceni defi-
nuje jako: ,vydaje na dokoncené nastavby, pristavby
a stavebni Upravy, rekonstrukce a modernizace ma-
jetku, pokud prevysSily u jednotlivého majetku v uhr-
nu ve zdarovacim obdobi ¢astku 40 000 Kc.“ V pripa-
dé, Ze vydaje této vySe nedosahnou, mizou se tech-
nickym zhodnocenim stat z rozhodnuti poplatnika.
Rekonstrukci se rozumi zasah, zpUsobujici zménu uce-
lu nebo technickych parametrii majetku. Modernizaci

se rozumi rozsifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti
majetku. Pojmy nastavba, pristavba a stavebni Upra-
va nejsou v ZDP definovany. Primérené Ize apliko-

vat § 2 odst. 5 stavebniho zakona, kde jsou tyto poj-
my popsany. Nastavbou se rozumi zména stavby, kte-
rou se stavba zvySuje. Pristavbou se rozumi zména
stavby, kterou se stavba pldorysné rozsifuje. Stavebni
Upravou se rozumi zména stavby, pri které je zacho-
van vnéjsi plidorys i vysSkové ohrani¢eni. Pokyn D-22
poskytuje kratky komentar k § 33 ZDP. Z néj vyply-
va, Ze za zménu technickych parametrd se nepovazuje
pouhé pouZiti jiného materialu Ci jiné technologie, po-
kud pavodni uzitné vlastnosti majetku nebudou tim-
to zmé&nény.

Technické zhodnoceni provedené po uvedeni majet-
ku do stavu zplsobilého obvyklému uzivani, nejpoz-
déji ale v prvnim roce odepisovani, je jeSté soucas-
ti vstupni ceny majetku. Z § 29 odst. 3 ZDP déle vy-
plyva, Ze v pripadé provedeni technického zhodnoce-
ni na:

e nemovité kulturni pamatce,
® najatém majetku,
e pozemku (jako technickéa rekultivace) a otvirkach lo-

m, piskoven a hlinist,

je evidovano a odpisovano samostatné.

V praxi je identifikace technického zhodnoceni v po-
dobé rekonstrukce a stavebni Upravy c¢asto kompliko-
vana, nebot v téchto pripadech je hranice mezi tech-
nickym zhodnocenim a ,pouhou” opravou Ci udrzbou
Casto velice tenka. Navic existuje silna motivace da-
riovych subjektd oznacovat zmény provedené na ma-
jetku za opravu, nebot opravu Ize uplatnit v pIné vy-

Si jako danové uznatelny naklad (vydaj) jiz v roce jeji-
ho provedent.

Protoze ZDP pojmy oprava Ci Udrzba nedefinuje,

Ize pro jejich vyklad vyuZzit ucetni predpis, konkrétné
ustanoveni § 47 odst. 2 vyhlasky ¢. 500, které uvadi:

,Opravou se odstrariuji ucinky castecného fyzického
opotfebeni nebo posSkozeni za ucelem uvedeni do pred-
choziho nebo provozuschopného stavu. Uvedenim
do provozuschopného stavu se rozumi provedeni opra-
vy IS pouZitim jingch neZ pavodnich materialu, dild, sou-
casti nebo technologii, pokud tim nedojde k technicke-
mu zhodnoceni. UdrZbou se rozumi soustavnd ¢innost,
kterou se zpomaluje fyzické opotrebeni a pfedchazi po-
rucham a odstrariuji se drobnéjsi zavady.

Pro spravné urceni dafiovych dopadl provadénych
Uprav na majetku (nemovité véci) je nezbytné hod-
notit jejich dopad na uZitnou hodnotu, zménu ucelu
a zmény v technickych parametrech daného majetku.
V pripadég, Ze si danovy subjekt presto nevi rady, mize
vyuZit moznosti stanovené v § 33a ZDP a pozadat pri-
slusného spravce dané o zavazné posouzeni, zda je za-
sah do majetku technickym zhodnocenim. Je ale tre-
ba upozornit, ze kazdé zavazné posouzent je spojeno
se spravnim poplatkem ve vySi 10 tisic K¢, jak vyplyva
ze zakona €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich.
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JelikoZ je problematika technického zhodnoce-
ni ¢asto predmétem sporu mezi darnovym subjek-
tem a spravcem dang, je vhodné zminit, komu v téch-
to sporech davéa soud za pravdu a jakymi argumen-
ty sva rozhodnuti podklada. Rozhodnuti Nejvyssiho

spravniho soudu zabyvajici se problematikou technic-
kého zhodnoceni jsou v poslednich letech pocetna.

Po jejich zevrubné analyze Ize identifikovat urcité tren-

dy, které judikatura v této oblasti sleduje. V pfipadé
stavebnich praci, pfi nichZ dochazi ke zméné technic-
kych parametrd nebo ke zméné ucelu pouziti nemo-
vité véci, jsou vydaje na tyto prace zpravidla posou-
zeny (v celém svém rozsahu) jako vydaje na technické
zhodnocent.

Jedné se o situace, kdy pfi provadéni rozsahlych re-
konstrukci budov oznaci danovy subjekt nékteré pro-
vedené prace za opravu a nékteré za technické zhod-
nocent.

Z rozhodnutf NSS 5 Afs 106/2008 — 47 vyplyva,
7e v ramci jednoho stavebniho projektu, jehoZ soucéas-
ti jsou stavebni Ci jiné prace zakladajici institut tech-
nického zhodnoceni, neni mozné vyclenit nékteré dil-

¢l prace a oznacit je za opravu. Je tomu tak i pres sku-

tecnost, Ze samy o sobé by tyto dil¢i prace byly hod-
noceny jako provedeni opravy. ,...v ramci jediného
stavebniho projektu — tj. v ramci stavebnich praci, kte-
ré tvori z hlediska vécného i casového rozsahu téch-
to praci i z hlediska jejich tcelu jeden celek a u nichz
vydaje takto vynaloZené je nutno celkové povazovat
za technické zhodnoceni — je mozné do primych da-
fiovych nakladd vycleriovat vijdaje vynaloZené na ta-
koveé dilci stavebni prace, které by samy o sobé moh-
ly byt povazovany za opravy, pak takovy postup moz-
ny neni.“¢

Protoze dikazni bfemeno nese danovy subjekt, je
vhodné, aby pfi provadéni stavebnich praci vzdy po-
drobné zdokumentoval , stav pred provedenim staveb-
nich praci a stav bezprostredné po téchto pracich, aby

mél moznost tuto dokumentaci posléze predloZit v dario-

vem rizeni spravci dané a spinit tak svou povinnost pro-
kazat skutecnosti, které uved! v dafiovém priznani®’.

Vyvolané investice

ZDP se problematikou vyvolanych investic zabyva

v § 29 odst. 1, ve kterém je uvedeno, Ze vstupni cenu

dlouhodobého majetku definovaného v § 26 odst. 2

pism. b) a ¢, tj. budovy, domy, jednotky a stavby, lze

navysit o vydaje (naklady) na vyvolanou investici. ZDP

definuje vyvolanou investici v § 29 odst. 1 takto:
Jvydaje vynaloZené na porizeni majetku prevede-

ného do vlastnictvi jiné osoby nebo predaného jiné

0sobé nebo tykajici se zmény majetku ve viastnictvi ji-
né osoby a podmitiujiciho funkci nebo uZivani hmotné-
ho majetku uvedeného v §26 odst. 2 pism. b) a ¢)*

Pomérné komplikovanéa dikce toho ustanoveni ucin-
na od 1.ledna 2014 umoztiuje dariovému subjektu
zvySit vstupni cenu dlouhodobého majetku i v pripa-
dé, Ze se jednalo o vydaje vynalozené na zmény (lpra-
vy) provedené na cizim majetku. MiZe jit napriklad
0 spInéni podminek z tzemniho rozhodnuti, jakymi
jsou ,zesileni prijezdového mustku, vybudovdni odbo-
Covaciho pruhu ze silnice I. tridy, rozSireni cizi komu-
nikace, vybudovani chodnikt ke stavajici cizi komuni-
kace apod. 8. ZDP popisuje moZnost zvySeni dariové
vstupni ceny o vydaje vynaloZené na vyvolané inves-
tice pouze u dlouhodobého majetku. U nemovité véci
evidované jako zasoba lze jeji ocenéni navysit o vyda-
je vynaloZené na vyvolané investice s odkazem na po-
stup prezentovany v interpretaci Narodni ucetni rady
[-20 ,Ucetni zachyceni podminénych investi¢nich vy-
daji”. ZDP pripad, kdy ucetni jednotka uctuje o nemo-
vité véci jako 0 zasobé, specialné neupravuje. Pro ur-
Ceni spravného zakladu dané je tedy tfeba vychazet
z obecnych ustanoveni, pripadné z legislativy upravuji-
ci ucCetnictvi, jelikoz dafiova vstupni cena zasob vycha-
zi 7 jejich ucetniho ocenéni.

Pri prodeji vyvolané investice je mozné ¢ast hodno-
ty vyvolané investice, ktera se nestala soucasti vstup-
ni ceny dlouhodobého majetku, uplatnit jako vydaj,
ale maximalné do vySe prijmu z tohoto prodeje, vy-
plyvéa z § 24 odst. 2 pism. t) bod 4) ZDP. Pokud inves-
tor zna predem cenu, za kterou bude vyvolané investi-
ce prodana, Ize predpokladat, Ze ¢ast hodnoty vyvola-
né investice (ve vysi prodejni ceny) pouZije jako vydaj,
ktery uplatni proti vynostim z prodeje dokoncené vy-
volané investice. O zbytek hodnoty navysi vstupni ce-
nu hlavniho aktiva. Do zékladu dané se pak tyto vyda-
je dostanou az v podobé danovych odpisl dlouhodo-
bého majetku, resp. v dariové zlstatkové cené pri je-
ho prodeji.

V pripadé bezuplatného prevodu (napf. na zakladé
darovaci smlouvy) Ize naklady na vyvolanou investici
uplatnit v zakladu dané pouze prostrednictvim odpi-
st hlavniho aktiva, do jehoZ vstupni ceny byly naklady
na vyvolanou investici promitnuty.

Pokud investor nebude postupovat podle ustanoventi
ZDP resp. interpretace Narodni ucetni rady tykajici se
vyvolanych investic, protoze se tak dobrovolné rozhodl,
bude postupovat podle obecnych pravidel. Vyvolana in-
vestice bude mit zpravidla podobu stavby (hmotny ma-
jetek podle § 26 odst. 2 pism. b) ZDP) nebo pozem-
ku. Danové dopady prevodu vyvolané investice budou

6 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. prosince 2009, ¢j. 5 Afs 106/2008 — 47, [on-line]. 2009, [cit. 15. 3.
2015]. Dostupné z: http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2008/0106_5Afs_0800_23286986_4b84_406d_8701_

fa9ff2572205_prevedeno.pdf
! Tamtéz.

8 SKALA M.: Vyvolané investice. Bulettin Komory dariovych poradct CR, 2015, ro¢. 2015, ¢. 3, Praha, Wolters Kluwer, a.s.,

s. 5.
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zaviset na jeho formé. V pfipadé prodeje investor zda-
ni vynos ve vysi prodejni ceny. Dariové uznatelnym
nékladem bude zlstatkova cena hmotného majetku
v pfipadé stavby a pofizovaci cena v pripadé pozem-
ku. Od roku 2014 mUze danovy subjekt, ktery je prav-
nickou osobou, dosahnout z prodeje pozemku ztratu,
ktera je danové uznatelna. V pripadé prevodu majet-
ku formou daru nelze podle § 25 odst. 1 pism. o) ZDP
zGstatkovou cenu hmotného majetku ani porizovaci
cenu pozemku povazovat za dariové uznatelny naklad.
L.ze predpokladat, Ze v pripadé uplatného prevo-
du nebude investor motivovan pouzit ustanoveni o vy-
volanych investicich a bude postupovat podle obec-
nych pravidel. Vydaje vynaloZené na vyvolané investi-
ce tak zahrne do zakladu dané jiz ve zdanovacim ob-
dobi uskutecnéni prevodu. Pokud bude investor za-
vazan k bezplatnému prevodu, bude pro n€j vyhodné
ustanoveni tykajici se vyvolanych investic vyuZit a vy-
daje na vyvolané investice promitnout do vstupni ce-
ny hlavniho aktiva.

Technické zhodnoceni na najatém majetku

Pokud n&jemce provede technické zhodnoceni na na-

jatém majetku, vznika mu podle § 26 odst. 3 pism. a)

ZDP tzv. jiny majetek, ktery pro dafiové ucely zara-

di do stejné odpisové skupiny, jako kdyby se jedna-

lo 0 samotny pronajaty majetek. Co se stane s tech-

nickym zhodnocenim po ukonceni najmu, je zpravidla

oSetreno jiz v najemni smlouve, kde se najemce mi-

7e zavazat k:

a) uvedenf pronajaté véci v plvodniho stav, tj. tech-
nické zhodnoceni odstranit,

b) prevedeni technického zhodnoceni na pronajima-
tele za Uplatu,

¢) prevedeni technického zhodnoceni na pronajima-
tele bezuplatné.

Ad a) V pripadég, Ze najemce k okamziku ukonce-
nf najmu technické zhodnoceni odstrani, aby tak pro-
najatou véc uvedl v pavodni stav, mize podle § 24
odst. 2 bod 2 ZDP uplatnit zlstatkovou cenu tech-
nického zhodnoceni jako dariové uznatelny naklad.
Tento vyklad ZDP potvrzuje i Pokyn D-22 v komentari
kK § 24 odst. 2, jehoZ bod 37 uvadi:

JDariovym vydajem u ndjemce je zlistatkova cena
technického zhodnoceni provedeného ndjemcem, po-
kud ndajemce podle smlouvy uvede najaty majetek pri
skonceni ndjmu do pivodniho stavu, a to ve zdario-
vacim obdobi, kdy byl majetek uveden do pivodniho
stavu.”

Pronajimateli v tomto pfipadé zadné dariové povin-
nosti nevznikaiji.

Ad b) Pokud k okamziku ukon&eni najmu docha-
zi k uplatnému prevodu technického zhodnoceni
na pronajimatele, je nutné spravné urcit, o kolik se
zvyS$i vstupni cena u pronajimatele a jakou ¢ast zd-
statkové ceny technického zhodnoceni si najem-

ce muze uplatnit v zakladu dané. Od 1. ledna 2014

se postupuje podle § 24 odst. 2 pism. tb) ZDP, kte-
ry uvadi, Ze zlstatkova cena technického zhodnoce-
ni odpisovaného najemcem je pfi ukonceni najmu
danové uznatelnym nakladem (vydajem) az do vy-
Se obdrzené nahrady za toto technické zhodnoce-
ni. Podle § 29 odst. 6 pism. a) ZDP se v pfipadé, ze
technické zhodnoceni bylo provedeno nad ramec
najemného, zvySuje vstupni cena u pronajimatele

0 Castku nepenézniho pfijmu. Nepenéznim pfijmem
se zde rozumi bud z(statkova cena, kterou by mé-
lo technické zhodnoceni k okamZziku prevodu, pokud
by bylo rovnomérné odepisovano nebo hodnota dle
znaleckého ocenéni. Pronajimatel v tomto pfipadé
zvysSi vstupni cenu najaté véci o castku nepenézniho
prijmu nebo o cenu, kterou za technické zhodnoce-
ni zaplatil, pokud ta bude vysSi. V pripadg, Ze je ce-
na zaplacena za prevod technického zhodnoceni niz-
$inezZ jeho zlstatkova cena, predstavuje pro pronaji-
matele tento rozdil zdanitelny prijem.

Ad c¢) Pokud je k okamziku ukonceni najemni smlou-
vy technické zhodnoceni prenechano pronajimateli bez-
Uplatné, nelze v souladu s § 24 odst. 2 pism. tb) ZDP
u najemce uznat zlstatkovou cenu technického zhodno-
cenf ani z&asti jako danové uznatelny naklad. U prona-
jimatele se vstupni cena najaté véci zvysi o zlistatkovou
cenu, kterou by technické zhodnoceni mélo k okamziku
ukonceni najemniho vztahu, pri rovhomérném odpiso-
vani. Celéa tato zlstatkova cena predstavuje pro pronaji-
matele zdanitelny prijem.

V praxi se miZeme setkat i se situaci, kdy je najem-
ni smlouva ukoncena z dlivodu, Ze pronajimatel (vlast-
nik najaté véci) proda predmét najmu najemci. Podle
komentare k § 23 odst. 6 Pokynu D-22 se v tako-
vém pripadé zlstatkova cena technického zhodnoce-
ni nestava nepenéznim piijmem pronajimatele, pokud

Tuto nemovitost vedu pouze v podrozvahové evidenci, protoZe vznikla

technickgym zhodnocenim pavodni kilny.

Kresba: Ivan Svoboda
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najemce o tuto zlstatkovou cenu navysi vstupni ce-
nu nabytého majetku. Ostatné tak vyplyvaiz § 29
odst. 1 pism. a) ZDP, ktery uvadi:

Vstupni cenou hmotného majetku se rozumi porizo-
vaci cena, je-Ii pofizen uplatné. Pri odkoupeni najatého
majetku, u néhoz ndajemce odepisoval technické zhod-
noceni podle § 28 odst. 3, je soucdsti vstupni ceny
i zustatkovd cena tohoto technického zhodnoceni.”

Podle vyse uvedeného tedy neni mozné, aby byva-
ly najemce po nabyti najaté véci evidoval nové naby-
ty majetek oddélené od technického zhodnoceni. Dle
§ 29 odst. 1 pism. a) ZDP dochazi k okamziku nabyti
K jejich slouceni.

Technické zhodnoceni provedené najemcem mda-

Ze pro pronajimatele mit podobu nepenézniho prijmu
jiz v okamziku jeho dokonceni. Najemce se totiz md-
7e dohodnout s pronajimatelem, Ze timto zptsobem
uhradi ndjemné za pronajatou véc. Najemce bude pro
Ucely dané z prijmu vydaje vynaloZené na provedeni
technického zhodnoceni povazovat za najemné,

a to pro néj bude darnoveé uznatelnym nakladem.
Pokud je najemce ucetni jednotkou, bude muset ten-
to ,najem” Casove rozliSit a do zakladu dané zahrmout
pouze prislusnou ¢ast nakladd. U pronajimatele bu-
de prijaté najemné ve formé technického zhodnoceni
predstavovat zdanitelny prijem, ktery bude nutné ta-
ké casove rozlisit.° Pronajimatel navic zvysi o hodno-
tu technického zhodnoceni vstupni cenu svého majet-
ku (najaté véci).

Vybrané daiové problémy v zakoné o DPH

v souvislosti s nemovitymi vécmi

Problematika nemovitych véci je v DPH pomérné roz-
sahla, komplikovana a v poslednich letech zazname-
nala mnoho vyznamnych zmén. V nasledujici ¢asti
¢lanku budou uvedeny podminky pro uplatnéni da-
né, osvobozeni od dané, stanoveni naroku na odpocet

a urceni mista plnén.

Dodani nemovité véci — pozemek

Dodani zboZi je podle § 2 odst. 1 pism. a) ZDPH
predmétem dané. Podle § 4 odst. 2 ZDPH se za zbo-
Zi mimo jiné povazuje hmotna véc a pravo stavby.
Dodani nemovité véci (jedna se 0 podmnoZzinu vé-

ci hmotné) a prava stavby se tedy povazuje za pInéni,
Ktera jsou predmétem dané. Toto obecné pravidlo do-
plnuje § 56 ZDPH, ktery definuje podminky, za kte-
rych Ize dodani nemovité véci od dané osvobodit.

Do konce roku 2013 platilo, Ze od dané je vZdy osvo-
bozen prevod (dodani) pozemku, ktery neni stavebnim

pozemkem. Od 1. ledna 2014 se podminky pro osvo-

bozeni pri dodani pozemku zpfisnily. Aby bylo dodanti

pozemku osvobozeno od danég, je nutné splnit nasle-

dujict tFi podminky:

e na pozemku se nenachéazi stavba spojena se zemi
pevnym zakladem,

e na pozemku se nenachéazi inzenyrska sit,

® nejde o stavebni pozemek.

Ke spravné aplikaci ZDPH je klicovy vyklad poj-
mu ,pozemek®. ZDPH tento pojem nikterak nedefinu-
je, a proto se jeho vymezenim zabyvalo alespori GFR
v jedné ze svych informaci’®. Pozemek je zde pro Uce-
ly DPH definovan takto:

.p0zemek geometricky a polohove ureny a zobra-
zeny v katastru nemovitosti a oznaceny takto samo-
statngm parcelnim cislem*

Tohoto vykladu vyuZivaji v soucasné dobé zejmé-
na developerské spolecnosti, které pozemky roz¢lenuji
na mensi parcely, aby se tak alespon Castecné vyhnuly
povinnosti zdanit dodani pozemku. Pro uplnost je uve-
den modelovy obrazek, ktery znazorfiuje moznosti da-
riové optimalizace v pfipadé prodeje rodinného domu.

V situaci A je dodani celého pozemku, na némz
se nachazi rodinny diim, zdanitelnym pInénim. Jde
o dodani pozemku definovaného parcelnim cislem
123, které nespliiuje podminky pro osvobozeni.

V situaci B dochéazi ke zdanéni pouze parcely ¢. 124,

Situace A

Parcela ¢. 123

Situace B

Parcela ¢. 123

<«— Parcela¢. 124

9 MACHACEK |.: Specifické pripady technického zhodnoceni. Dang a préavo v praxi. [on-line]. ro¢. 2008, ¢. 12, [cit. 15. 3. 2015].
Dostupné z: http://www.ucetnikavarna.cz/archiv/dokument/doc-d4454v6406-specificke-pripady-technickeho-zhodnoceni/
?search_query = Specifick%C3%A9 + p%C5%99%C3%ADpady + technick%C3%A9ho + zhodnocen% C3%AD&search_

results_page =

10 GENERALNI FINANCNI REDITELSTVI.: Informace GFR k uplatiiovédni DPH u doddni a ndjmu vybranych nemovitych véci
po 1. 1.2014. Praha, [on-line], ©2013, [cit. 1.4.2015]. Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy
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tj. pozemku, na kterém se nachéazi stavba. Dodéani par-
cely ¢. 123 spliiuje podminky pro osvobozeni a je te-
dy mozné ho uskutecnit jako osvobozené.

Dne 22. prosince 2014 schvalila Poslaneckéa sné-
movna parlamentu CR novelizaci ZDPH. Tato novela
prinasi mimo jiné i novinky tykajici se zdariovani ne-
movitych vé&ci. S ucinnosti od 1. ledna 2016 je od da-
né osvobozeno pouze dodani pozemku, ktery netvo-
ri funkeni celek se stavbou pevné spojenou se zemi.
ZDPH definuje funkeni celek v § 48 odst. 3 jako:

pozemek, ktery slouZi k provozu stavby pevné spo-
jené se zemi nebo pini jeji funkce nebo ktery je vyuZi-
van spolu s takovou stavbou. Touto stavbou neni inZe-
nyrska sit ve viastnictvi jiné osoby neZ vlastnika po-
zemku."

Snaha zakonodarce je v tomto pripadé zfejma.
Cilem nového znéni ZDPH je znemoznit dariovym sub-
jektdm vyhnout se zdanéni pouhym rozc¢lenénim po-
zemku na mensi parcely. Dalsi zména se bude ty-
kat zplsobu, kterym je vymezen stavebni pozemek.
V soucasné dobé rozumime stavebnim pozemkem ta-
kovy pozemek, na ktery bylo vydano stavebni povole-
ni ¢i souhlas s provedenim stavby. Od roku 2016 bu-
de definice znatné rozsirena. Za stavebni pozemek
bude nutné pro ucely DPH povaZzovat také:

....pozemek, na kterem ma byt zhotovena stavba
pevné spojend se zemi a
1. ktery je nebo byl predmétem stavebnich praci

nebo spravnich tkond,
2. vjehoZ okoli jsou nebo byly provadeény stavebni
prace za tucelem zhotoveni stavby'".

Dle divodové zpravy'? Ize za spravni Ukony povazo-
vat napfiklad podani navrhu na zménu uzemniho pla-
nu. Z vy$e uvedeného mizeme dovodit, Ze noveé bude
nutné zdanit i dodani pozemku, ke kterému stavebni
povoleni zatim vydano nebylo, ale v jehoZ okoli byly
stavebni prace jiz zahajeny. Konkrétné mzejit o situa-
ci, kdy ke zdanéni pozemku dojde jen diky skutecnos-
ti, Ze k pozemku (k jeho hranici) byly dovedeny inze-
nyrské sité. Vyklad téchto novych Casti zakona ale za-
tim neni ustalen a odborna verejnost ocekava, 7e jes-
t& do konce roku 2015 vyda GFR upfestiujici informa-
ce k provadéni téchto novych ustanovent.

V pripadg, Ze je na pozemku zfizena stavba pevné
spojena se zemi nebo inZenyrska sit, nelze dodani ta-
kového pozemku podle § 56 odst. 2 osvobodit, a do-
dani pozemku bude sdilet danovy rezim dané stavby.

Dle nejnovejsi Informace GFR k uplatriovani zako-
na o DPH u nemovitych véci je ale jiz v roce 2015 moz-
né osvobodit podle § 56 odst. 2 ZDPH dodéani pozem-
ku, na kterém se nachéazi inzenyrska sit ve vlastnictvi ji-
né osoby nez vliastnika pozemku. Ve svétle této informa-
ce pouhd pritomnost stozaru vysokého napéti ¢i potrubf

poloZzeného v zemi (pokud je ve vlastnictvi jiné osoby
neZ vlastnika pozemku) jiz nezptsobi, Ze dodani tohoto
pozemku bude zdanitelnym plnénim. Je tomu tak pro-
to, Ze inzenyrska sit ve vlastnictvi jiné osoby nez vlast-
nika pozemku netvori s timto pozemkem funkéni celek
a jeho dodani tak Ize bez dalSiho osvobodit. Jiz v roce
2015 se tak setkavame s castecnou aplikaci konceptu
funkcniho celku i u dodani nemovité véci. V plném roz-
sahu se bude tento koncept pro Ucely dodani nemovité
véci aplikovat az od 1. ledna 2016

Dodani nemovité véci — stavba a jednotka

Dle § 56 odst. 3 ZDPH je dodani stavby ¢i jednot-

Ky osvobozeno od dang, pokud od prvniho kolaudac-
niho souhlasu nebo ode dne prvniho uzivani stavby
uplynulo vice nez pét let. Dle prechodnych ustanoveni
plati, Ze u nemovitosti nabyté do 31. prosince 2012
je tento Casovy test pouze tfi roky. Dle novely ucinné
od 1.ledna 2016 se bude u nemovité véci, u niz by-
la provedena tzv. podstatna zména dokoncené stavby,
pétilety Casovy test pocitat znovu od tohoto okamzi-
ku. O tom, jak podstatnou zménu dokoncené stavby
vykladat, vede odborna verejnost stale debatu. Pokud
je dodani stavby Ci jednotky zdanitelnym plnénim, je
dale nezbytné tesit otazku aplikace spravné sazby da-
né. V pfipadé dodani tzv. stavby pro socialni bydleni
je nutné aplikovat prvni snizenou sazbu (15 %). Co se
rozumi stavbou pro socialni bydleni je od roku 2015
definovano v § 48 ZDPH. Jedna se o stavbu obytného
domu, pokud vyméra podlahové plochy jednotlivych
obytnych prostor'® nepresahne 120 m?, stavbu ro-
dinného domu, pokud jeho vyméra nepresahne 350
m?, ¢i o jednotku, pokud jeji vyméra nepresédhne 120
m?, dale pak jde napriklad o stavby hospict ¢i détské
domovy pro déti do tri let véku. Prvni snizenou saz-
bou bude zdanéno i dodani tzv. jiné stavby (drive na-
zyvané pfislusenstvim), ktera slouzi k vyuZiti stavby
obytného a rodinného domu, a to za predpokladu,

1§ 56 ZDPH (znéni tCinné od 1. 1. 2016).

12 Dlvodové zprava k navrhu zakona ¢. 360/2014 Sb., Snémovni tisk 291/0, ¢ast ¢. 1/8 [online]. 2014, [cit. 1.5.2015]
Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O =7&CT=291&CT1 =0
13 7ZDPH pouZiva nové od 1. 1. 2015 misto pojmu jednotka pojem obytny prostor.
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7e je tato jina stavba zfizena na pozemku, ktery tvo-
1 s hlavni stavbou tzv. funk¢ni celek. V praxi je di-

Ky tomuto ustanoveni zdané€no prvni snizenou saz-
bou napriklad dodani altanu, garaze Ci studny nale-
Zejici k rodinnému ¢i bytovému domu. Méreni pod-
lahovych ploch se nové od roku 2015 provadi pod-
le nafizen{ vlady ¢. 366/2013 Sb. Dle tohoto narize-
nf jiz neni relevantni vymeéra tzv. naslapné plochy, ale
tzv. padorysné plochy. Ta je v § 3 nafizeni definova-
na jako:

.pudorysnd plocha vsech mistnosti bytu véetné pi-
dorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych
konstrukci uvnitt bytu, jako jsou stény, sloupy, pili-
re, kominy a obdobné svislé konstrukce. Pidorysna
plocha je vymezena vnitfnim licem svislych konstruk-
¢l ohranicujicich byt vCetné jejich povrchovygch dprav.
Zapocitava se také podlahova plocha zakryta zabudo-
vangmi predmety, jako jsou zejména skfiné ve zdech
v byté, vany a jiné zarizovaci predméty ve vnitini plo-
Se bytu.”

Noveé od roku 2015 se dle § 48 odst. 6 ZDPH
do testované vyméry podlahové plochy jednotky ne-
zapocitavaji plochy mistnosti uzivanych spolu s jed-
notkou, stojici vSak ve stavbé oddélené od jednotky.
Jedna se napf. o sklepy ¢i komory.

Dodani nemovité véci — pravo stavby
Zdanitelnym plnénim muZze byt i dodani prava stav-

by. Prevod prava stavby vztahujici se k dosud neza-
stavénému pozemku (nehmotné pravo stavby) je vZzdy

plnénim zdanitelnym. Je tomu tak proto, Ze podmin-
Ky pro osvobozeni vybrané nemovité véci stanovené
v § 56 odst. 3 ZDPH (Casovy test) nemohou byt spl-
nény. Prvni kolaudace Ci prvni uzivani stavby nemoh-
lo nastat, nebot s vystavbou nebylo ani zapocato.
Prevod préava stavby vztahujicich k pozemku, na kte-
rém je jiz stavba zfizena (zhmotnélé pravo stavby), bu-
de sdilet dafiovy rezim dané stavby. V pripadg, Ze by
dodani takové stavby splnilo podminky pro osvoboze-
ni, bude i prevod prava stavby plnénim osvobozenym.

Najem nemovité véci

Néajem nemovité véci je podle § 56a ZDPH osvobo-

zenym plnénim bez naroku na odpocet. Od 1. ledna
2014 se najmem nemovité véci rozumi také jeji pod-
najem, pacht a podpacht. Mezi vyjimky, na které se

osvobozeni nevztahuje, patri:

e kratkodoby najem nemovité véci,

® najem prostor a mist k parkovani vozidel,

e najem bezpecnostnich schranek,

e najem strojli nebo jinych upevnénych zafizeni.

Kratkodobym najmem se pro ucely DPH rozumi na-
jem trvajici nepretrzité nejvyse 48 hodin, do néhoz je
mozné zahrnout i ndjem vnitfniho vybaveni Ci souvise-
jict pInéni v podobé dodant tepla, elektriny, vody atd.
Pokud bude napfiklad uzaviena smlouva o pronajmu
nahravaciho studia na cely rok 2015 a najemce bude
mit pravo vyuzivat studium kazdé pondéli od
9 do 11 hodin, bude se jednat kratkodoby najem,
ktery neni mozné od dané osvobodit. Naopak, pokud
bude najem parkovaciho mista, bezpecnostni schran-
Ky Ci vybaveni bytu povazovano za vedlejsi plnéni k pl-
nénf hlavnimu, bude toto sdilet dariovy rezim plnéni
hlavniho. Timto zplsobem miZe byt také osvobozeno.
V pripadé najmu prostor a mist k parkovani vozidel se
sleduje hospodarsky ucel najmu. Zdanitelnym plné-
nim je vzZdy pronajem prostor, které maji najemci slou-
Zit k parkovani vozidla. Naopak napf. pronajem garaze
pro ucely uskladnéni materialu Ci slouZzici jako zkuSeb-
na hudebni skupiny bude pInénim osvobozenym.

Pro spravnou aplikaci dané je ddlezita definice poj-
mu najem. ZDPH ani smérnice EU tuto definici ne-
nabizeji. Vyznamnou Glohu ma v tomto ohledu judi-
katura Evropského soudniho dvora (ESD). ,Vzhledem
k principu nadirazenosti evropského prava nad ndrod-
nimi zdkony a hlavné vzhledem k povinnosti sprav-
nich orgdnii vyklddat ndrodni zdkony, jsou-li takove-
ho vykladu schopné, v souladu s nim (viz uvedené judi-
katy ESD), se dostava Cesky platce do nezavidénihod-
né pozice: jako nezbytnd se jevi nejen znalost Sesté
smérnice, ale i judikatury ESD.“'* Zasadnim judika-
tem zabyvajicim se problematikou najmu je rozhod-
nuti C-326/99 ,Stichting Goed Wonen® ze dne 4. fijna

14 Holubova O.: Nepiimy tcinek Sesté smérnice. Dané a pravo v praxi 10/2005, [on-line]. ©2005, [cit. 15.4.2015].
Dostupné z: http://www.danarionline.cz/archiv/dokument/doc-d1540v1516-neprimy-ucinek-seste-smernice/

?search_query = $issue= 1110
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2001. Kromé toho, ze ESD v tomto rozhodnuti zd{-
raznil pravidlo prednosti komunitarniho vykladu poj-
mu najem pred vykladem jednotlivych narodnich le-
gislativ, poskytl zde také zakladni charakteristiky, jimiz
se najem ma vyznacovat. Podle ESD se najmem rozu-
mi ,docasné umoznéni pouZivani (nemovité veci) urci-
té osobé za Uplatu a s vyloucenim poskytnuti stejné-
ho prava ostatnim osobdm.“'> Pokud si napriklad klub
dobrovolnych hasi¢d pronajme na 14 dni areél lezec-
kého cviCiste, s tim Ze v této dobé bude vyuzivano vy-
hradné jimi, bude se jednat o najem nemovité véci

a sluzba bude osvobozena. Pokud si ale jako jednotli-
vec koupim vstupenku, kterd mi umozni vstup do are-
alu cviCisté, a budu areal vyuZivat spolecné s dalSimi
sportovci, 0 najem se jednat nebude.

Dalsi vyznamné rozhodnuti ESD zabyvajici se pro-
blematikou najmu je C-275/01 ,Sinclair Collis“'¢ ze
dne 12 ¢ervna 2003. ESD rozhodoval v tomto pfipa-
du, zda umoznéni umistit prodejni automaty v pro-
storech nemovité véci mize byt povazovano za najem
Casti nemovité véci. Z uvedeného rozsudku vyplyva,
7e mezi stéZejni rysy najemni smlouvy patrf mimo jiné:
definice predmétu ndjmu vcetné jeho viyméry a popisu
jeho lokace, vyghradni pravo najemnika vstupu do na-
jatgch prostor a omezeni pristupu tretich osob. V praxi
je tedy nutné pfi urCovani DPH rezimu konkrétni sluz-
by spojené s nemovitou véci analyzovat vSechna uve-
dena kritéria, a pokud nebudou naplnéna, Ize dovozo-
vat, Ze poskytnuta sluzba neni najmem nemovité véci.
Sporné mohou byt predevsim pripady, kdy majitel ne-
movité véci umoznuje jinému subjektu umistit v pro-
storach své nemovité véci, napf. anténu, reklamni plo-
chu, telefonni stanici.

Docasné poskytnuti vécného prava k nemovité vé-
Ci (napf. uplatné zrizeni vécného bremene) muze byt
podle vyjadreni generalniho advokata Jacobse (obsa-
Zeno v bodé 92 uvedeného rozsudku)'’ také povazo-
Vano za najem nemovité véci a mize byt osvobozeno
od dané.

Ve spojitosti s najmem vybrané nemovité véci
je vhodné zminit i skutec¢nost, Ze od roku 2015 se
do obratu podle § 4a ZDPH opét zahrnuji i uskutec-
néna pinéni podle § 56a ZDPH, tj. najmy vybranych
nemovitych véci. V roce 2014 tomu tak nebylo di-
ky legislativni chybé. Dle vyjadreni GFR'8 se vypo-

Cet vySe obratu stanovi tak, Ze za mésice kalendarni-
ho roku 2014 se plnéni podle §56a ZDPH do obratu

nezapocitavaji, ale za mésice kalendarniho roku 2015
jiz ano.

Nabyti nemovité véci — uplatnéni odpoctu

Pri nabyti nemovité véci ma narok na odpocet dané

pouze platce dané a pouze u takového prijatého piné-

ni, které pouZzije k uskutecnovani zdanitelnych pinéni

Ci pInéni osvobozenych s narokem na odpocet. Vyse

naroku na odpocet zavisi na podobé uskutecnovanych

plnéni, ke kterym je dana nemovita véc vyuzivana.

Pro ucely DPH mohou nastat tfi odliSné situace.

a) Platce méa narok na odpocet dané v plné vysi
v pripadé, Ze nemovitou véc pouZiva vyhradné pro
uskutecnovani zdanitelnych pInéni ¢i pInéni osvo-
bozenych s ndrokem na odpocet.

b) Platce méa narok na odpocet dané v kracené vy-
Si v pripadé, Ze nemovitou véc pouZziva pro usku-
tecnovani zdanitelnych plnéni i plnénf osvoboze-
nych bez naroku na odpocet. Tento ,mix plnéni®
je vzdy davodem pro aplikaci kraceného odpoctu
bez ohledu na pomér plnéni zdanitelnych a osvo-
bozenych bez naroku na odpocet.

c) Platce nemé Zzadny narok na odpocet v pfipadé, ze
nemovitou véc pouziva vyhradné pro uskutecnova-
ni pInéni osvobozenych bez naroku na odpocet.

Klicové je urceni tzv. prvotniho naroku na odpocet
(initial deduction). V okamziku nakupu nemovité ve-
ci musi platce urcit kvalifikovanym odhadem vySi na-
roku na odpocet, tj. odhadnout k jakym pInénim bu-
de nemovita v&c pouzivana. Jedna se skutetné o od-
had, nebot v okamZziku uplatnéni odpocCtu nenf s jisto-
tou rozsah pouziti nemovité véci znam. Je nezbytné,
aby platce byl kdykoliv schopen prokazat, Ze pfi sta-
noveni vyse prvotniho naroku vychazel z objektivnich
skutecCnosti a jednal v dobré vire, Ze predpoklad bu-
de skute¢né naplnén. V opacném pripadé mUze sprav-
ce dané narok na odpocet dané rozporovat. Za objek-
tivni skutecnost Ize povazovat napr. uzaviené smlouvy,
smlouvy o smlouvé budouci, podnikové rozpocty atd.

Drzba nemovité véci — uprava odpoctu
Povinnosti spojené s DPH mohou pléatci, ktery uplat-
nil odpocet dané u nemovité véci, vzniknout i v pri-
béhu drzby nemovité véci, a to dokonce mnoho let
po jejim pofizeni. Odpocet dané u nemovitych vé-

cf podléha podle § 78 odst. 3 ZDPH Upravé, a to

ve [hité 10 let od pofizeni (dale jen ,lhita pro Upravu

15 DRABOVA M., HOLUBOVA O., TOMICEK M., Z&kon o dani z pfidané hodnoty. Komentar. 5. aktualizované vydani. Praha:

Wolters Kluwer CR, 2013, s. 422.

16 Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 12. ¢ervna 2003, ,Sinclair Collis*, sp. zn. C-275/01, [on-line]. 2003,
[cit. 1.5.2015]. Dostupné z: http://curia.europa.eu/juris/showPdf.jsf?text = &docid = 47756&pagelndex = 0&doclang =

en&mode =Ist&dir=&occ = first&part=1&cid=227862

" Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 4. Fijna 2001,,Stichting Goed Wonen®, sp. zn. C-326/99, [on-line]. 2001,
[cit. 1.5.2015]. Dostupné z: http://curia.europa.eu/juris/showPdf.jsf?text = &docid = 46204 &pagelndex = 0&doclang =

en&mode =Ist&dir=&occ =first&part = 1&cid = 157982

18 GENERALN/ FINANCNI REDITELSTVI.: Informace GFR k uplatiiovani DPH u doddni a ndjmu vybranych nemovitych véci
po 1. 1.2014. [on-line] .Praha, ©2013, [cit. 1.4.2015]. Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/

d-placeni dani/Informace_k_par_56_od_roku_2014.pdf
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odpoctu®). Lhlta pro Upravu odpoctu se pocita na ka-
lendarni roky a pocina bézet rokem pofizeni nemovi-
té véci. Platce bude mit povinnost po dobu béhu Ihd-
ty pro upravy odpocCtu kazdy rok sledovat, zda nedo-
Slo ke zméné v rozsahu pouZiti nemovité véci. V kaz-
dém roce plynutf ochranné Ihlty, ve kterém dojde

ke zméné rozsahu pouZiti, provede platce Upravu od-
poctu ve vysi 1/10 ¢astky dané na vstupu. Dlvodem
pro provedeni Upravy je zména vySe naroku na odpo-
Cet, tj. rozdil mezi vysi naroku na odpocet pouZitou

V v roce pofizeni nemovité véci a vysi naroku na od-
pocet dané v jednotlivém roce ochranné lhity. Uprava
odpoctu se provede pouze v pfipadé, Ze tento rozdil
je vétsinez 10 procentnich bod.

Sluzby spojené s nemovitou véci
Nestandardnim reZzimem se ridi také sluzby vztahuiji-
ci se k nemovité véci. Pokud platce uskutechiuje sluz-
bu vztahujici se nemovité véci, urci se misto plnéni
podle § 10 ZDPH tam, kde se dana nemovita véc na-
chazi, bez ohledu na to, pro koho je sluzba poskyt-
nuta. Nékteré sluzby, které se timto rezZimem ridi, vy-
jmenovava primo ZDPH. Patfi mezi n€ mimo jiné sluz-
by znalce, odhadce, realitni kancelare, sluzby ubyto-
vaci, udéleni prav na uzivani nemovité véci Ci sluzby
pfi pripravé a koordinaci stavebnich praci, jako jsou
zejména sluzby architekta a stavebniho dozoru. Dalsi

sluzby vztahujici se k nemovité véci jsou napf. najem

nemovité véci, sprava budoy, ostraha arealu, uklidové

prace nebo zahradnické prace. ,Klonime se k ndzoru,

Ze do této kategorie patfi i skladovaci sluzby, pokud

jsou poskytovany jenom samotné, resp. nejsou posky-

tovany jako soucdast komplexnéjsi sluzby. O sluzby
souvisejici s nemovitosti se naopak nejednd v pripadé
reklamni sluZby zahrnujici pouZiti nemovitosti'°.

V pripadé poskytnuti stavebnich nebo montaznich
praci podle § 92e ZDPH se pouZije rezim prenese-

né dariové povinnosti (reverse charge), pokud se jed-

na o poskytnuti sluzby odpovidajici kddu klasifikace

CZ-CPA 41 a7 43 a tato sluzba je poskytnuta jinému

platci. Tabulka v priloze uvadi nékteré sluzby oznace-

né danymi koédy. K vyjasnéni problematiky zatridovani
praci do oddilt CZ-CPA 41 a7 43 vydalo GFR dne

31.8.2012 dokument s nazvem ,Informace GFR vy-

dana ve spolupraci s CSU“20. Z dokumentu vyplyvaji

nasledujici uzite¢na doporucent:

e Instalace zafizeni, které tvori nedilnou soucast stav-
by a zajiStuje jejf funkZnost, patri zpravidla do vy-
branych oddilli. Vyjimkou je pouze situace, kdy je in-
stalace tohoto zarizeni explicitné uvedena v oddilu
CZ-CPA 33.

e VSechny opravy a udrzby zarizeni, ktera jsou nedil-
nou soucasti stavby a zajistuji jeji funkcnost, pred-
stavuji svym charakterem stavebni a montazni pra-
ce. Vyjimkou jsou drobné opravy v ramci spravcov-
ské Cinnosti, uklidové Cinnosti a opravy explicitné
uvedené v oddilu CZ-CPA 33.

e | zde plati pravidlo, Ze vedlejsi pInénf uskutecnéné
spolu s plnénim hlavnim sdili danovy rezim plnéni
hlavniho. Pokud je tedy sluzba, kterou bychom sa-
mostatné zaradili do oddilu CZ-CPA 33 poskytovana
spolecné se sluzbou patfici do oddilu CZ-CPA 41 az
43 a zaroveri se jedna o sluzbu doplnkovou, bude
celé zdanitelné plnéni provedeno v rezimu prenese-

né danové povinnosti.

Zatridit poskytnuté sluzby presto neni vzdy jedno-
duché. V pripadé opravy vytahu v administrativni bu-
doveé se bude jednat o opravu zafizeni, které tvori
nedilnou soucast stavby a zajistuje jeji funkénost.
Tato sluzba bude poskytnuta v reZimu prenesené
danové povinnosti. V pripadé servisu (prohlidky) vyta-
hu, kterym se zjiStuje spravna funkcnost tohoto zafize-
ni, se v8ak rezim prenesené danové povinnosti
nepouzije. Jedna se totiz o Cinnosti patfici do oddilu
CZ-CPA 71.2 — Technické zkousky a analyzy?'. V kom-
plikovanych pfipadech, kdy si dariovy subjekt neni jis-
ty spravnosti pouziti reZimu ,reverse charge®, lze vy-
uzit § 92e odst. 2 ZDPH. Z ustanoveni vyplyva, ze

19 DRABOVA M., HOLUBOVA O., TOMICEK M., Zakon o dani z pfidané hodnoty. Komentar. 5. aktualizované vydani.

Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 122.

20GENERALNI FINANCNI REDITELSTVI: Informace GFR vydana ve spolupraci s CSU k nékterym otazkam zattidéni staveb-

nich praci. [on-line] .Praha, ©2012, [cit. 1.4.2015].

Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-dani/info_GFR_a_CSU.pdf
21 CESKY STATISTICKY URAD.: Klasifikace produkce (CZ-CPA) platnd od 1. 1. 2015.[on-line]. ©2015, [cit. 1.4.2015].
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/klasifikace-produkce-cz-cpa-platna-od-1-1-2015
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v pripadé, Ze platce uplatnil u stavebnich ¢i montaz-
nich praci reZzim prenesené dariové povinnosti a plat-
ce, pro kterého bylo plnéni uskutec¢néno, toto plné-
ni zdani jako plnéni na vystupu, ma se za to, Ze da-
né pinéni rezimu ,reverse charge” skutecné podlé-
ha. Se sluzbami podléhajici prenesené darové povin-
nosti je spojena i nadstandardni povinnost pfi spra-
vé dané. Podle §92a ZDPH je platce, ktery uskutec¢nu-
je tyto sluzby stejné tak jako platce, kterému jsou ty-
to sluzby poskytovany, povinen vést evidenci pro uce-
ly dané z pridané hodnoty a ve stejném terminu jako
danové priznani je povinen podat tzv. Vijpis z eviden-
ce pro dariové ticely podle §92a ZDPH. V tomto hla-
Seni se u kazdého plnéni spadajiciho do rezimu prene-
senf uvadi: hodnota plnéni, typ pInéni, DIC protistra-
ny a datum uskutecnéni zdanitelného pinéni (dale jen
DUZP). Platce, ktery prijme stavebni ¢i montazni sluz-
bu, je povinen zdanit toto plnéni v tom zdariovacim
obdobi, kdy doslo k DUZP.

Transakce s nemovitymi vécmi, ale i jejich samot-
na drzba maji zpravidla vyznamné dariové dopady.
Vyplyva to predevsim z ucetniho a danového oce-
néni tohoto majetku, které dosahuje zpravidla znac-
né vyse, a uplatnéni chybnych postup ma zasad-
ni dopady na stanoveni danové povinnosti. Z toho-
to ddvodu, ale také v souvislosti s ¢astymi zménami
tykajicimi se danové legislativy, zejména pak v po-
sledni dobé€ aplikace DPH, by danové subjekty mély
problematice nemovitych véci vénovat nalezitou po-
zornost.

Stavebni a montazni prace v reZimu prfenesené
danové povinnosti

Klasifikace produkce CZ_CPA 41, 42 a 43

41 Budovy a jejich vystavba

41.00.10 Bytové budovy

41.00.20 Nebytové budovy

41.00.30 Vystavba bytovych budov

41.00.40 Vystavba nebytovych budov

42 Inzenyrské stavby a jejich vystavba

42.11.10 Dalnice, silnice, ulice a jiné cesty pro vozidla a pési
a letiStni drahy

42.11.20 Vystavba dalnic, silnic, ulic a jinych cest pro vozidla
a péesi a letiStnich drah

42.12.20 Vystavba Zeleznic a podzemnich drah
42.13.20 Vystavba mostl a tunelil
42.21.11 Dalkova potrubi pro kapaliny a plyny

42.21.13 Zavlazovaci systémy (kanaly); vodovodni fady a potrubi;
upravny vod, Cistirny odpadnich vod a precerpavaci stanice

42.21.24 Vrtani studni a vystavba septikil
42.22.11 Dalkové elektrické a komunikacni sité

42.91.10 Pobiezni a pristavni stavby, prehrady, hraze a jiné
hydromechanické stavby

42.99.11 Diilni a vyrobni stavby
42.99.12 Stavby pro sport a rekreaci

43 Specializované stavebni prace

43.1 Demoliéni prace, pfiprava staveniSté a priizkumné vrtné prace
43.2 Elektroinstalacni, instalatérské a ostatni stavebné instalacni
prace

43.22.11 Instalace rozvodl vody a kanalizace

43.22.12 Instalace topeni, ventilace a klimatizace

43.22.20 Instalace rozvodii plynu

43.29.11 Izolaéni prace

43.3 Kompletacni a dokoncovaci prace

43.31.10 Omitkarské prace

43.32.10 Truhlafské prace

43.33.10 Obkladacské prace

43.34.10 Malifské a natéracské prace

43.34.20 Sklenarské prace

43.9 Ostatni specializované stavebni prace

43.91.11 Préace na streSnich konstrukcich

43.99.10 Izolacni prace proti vodé

43.99.20 Lesenarské prace

43.99.40 Betonarské prace

43.99.60 Zednické prace

Zdroj: CSU: Klasifikace produkce (CZ-CPA) - CZ-CPA 41 a7 43
(SEKCE F) — stavby a stavebni prace. [on-line]. 2011,

[cit. 1.9.2015]. Dostupné z: http://www.ucetni-portal.cz/
klasifikace-produkce-cz-cpa-cz-cpa-41-az-43-sekce-f-stavby-a-
stavebni-prace-39-x.html

Radek Bartt
Jaroslava Hankova

Ing. Radek Bartii vystudoval Fakultu financi a ticetnic-
tvi na Viysoké Skole ekonomické v Praze. Problematikou
nemovitych véci v danich a ucetnictvi se zabygva jiz

od svého studia, kdy na toto téma zpracoval diplomo-
vou prdaci. V soucasnosti ptisobi v dariovém oddéleni
poradenské spolecnosti APOGEQ, s.r.o. jako dariovy
poradce a specializuje se predevsim na oblast DPH.

Ing. Jaroslava Hankova vystudovala Fakultu financi
a ucetnictvi na Viysoké skole ekonomické v Praze.

Je clenkou Komory dariovych poradcti CR a v oblasti
dani pusobi ji7 vice neZ 8 let. V soucasné dobé plisobf
jako manaZerka dariového oddéleni v poradenské spo-
lecnosti APOGEQ, s.r.o. Ve své praxi Se zabyvad prede-
vSim dariovou problematikou oblasti developmentu.
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Pravo stavby v obcanském zakoniku

Jisté vétSina z nas zaznamenala ale-
spon néktery ze zasadnich dusled-
K, které s sebou prineslo pfijeti no-
vého obcanského zakoniku. Patfi me-
zi né i opusténi konstrukce, kdy sa-
mostatnou véci v pravnim slova smys-
lu mohly byt jak stavby, tak pozem-
Ky, na nichz stavby staly. Z historické-
ho hlediska je tradic¢néjsi pojeti stav-
by jako soucasti ,svého” pozemku.' Jiz na pocatku
20. stoleti se ovSem ukéazala v naSich zemépisnych Sir-
kach potreba od tohoto prisného poZzadavku o krok
ustoupit a byl vytvoren institut prava stavby.? Neni
vSak ambici tohoto ¢lanku prednést historicky exkurs,
ani podat vycCerpavajici vyklad ohledné prava stavby.
VErime v8ak, Ze pfi spolecném zamysleni se nad tim-
to institutem bude mozné identifikovat zakladni body,
na které by se nejen auditor mohl ¢i mél zamérit pfi
setkani se s pravem stavby.

Petra Budikovd

Povaha prava stavby

Z hlediska prava je pravo stavby véci, a to véci nemo-
vitou.? Rovnéz hned na zac¢atku rozptylme rozpaky,
zda se ,stavbou” mysli hmotny objekt (budova) i Cin-
nost (vystavba). Je tim totiz oboji. Velmi oblibenou vy-
kladovou pomlckou je model virtualni bubliny po-
hlcujict pozemek nebo jeho ¢ast. Tato bublina, resp.
prostor, ktery ji vypliiuje, dava opravnénému z pra-

va stavby (stavebnikovi) moznost za sjednanych pod-
minek docasné na daném pozemku stavbu zfidit, dr-
Zet, uZivat a poZivat (tj. brat plody, ¢i uzitky z ni vyply-
vajici). Zpravidla pfitom neni rozhodujici, zda staveb-
nik toto pravo skutec¢né realizuje (zacne stavét) Ci rea-
lizuje opakované (napr. opétovnym vystavénim zbore-
né budovy). Pravo stavby jako virtualni bublina existu-
je bez ohledu na osud svého zhmotnéni v podobé vy-
stavéného objektu. MiZe byt rovnéz predmétem ma-
jetkovych dispozic po celou dobu své existence. Lze je
prodat, darovat, zatizit zastavou, predmét prava stav-
by muzZe byt pronajat, propachtovan, nebo dokonce
rozdélen na jednotky, zatiZzen sluzebnosti Ci zastavnim
pravem. Vlastnik pozemku si miZe vyhradit predchozi

souhlas s takovymi dispozicemi. Vyhrada je ovsem
uc¢inna vaci tretim osobam pouze, je-li zapsana v kata-
stru nemovitosti.

Vznik prava stavby

Pravo stavby vznika typicky smlouvou, dale vydrzenim
a pripadné rozhodnutim organu verejné moci.* Z hle-
diska posouzeni samotné existence prava stavby mu-
Ze byt problematicky dualismus prava stavby zaloZe-
ného smlouvou, které vznika teprve zapisem do ve-
Fejného seznamu (katastru nemovitosti), a prava stav-
by vzniklého vydrzenim, o némz zakon nic takové-

ho nestanovi a teoreticky by mohlo existovat ,nedo-
kladovano®. Vzhledem k prisnym zakonnym pozadav-
kiim na vydrzeni vSak budou tyto pripady vzniku pra-
va stavby zfejmeé ojedinélé. V kazdém pripadé bude
tfeba vzdy dikladné posoudit vznik a existenci pra-
va stavby a vzhledem k mnoZzstvi moznych vedlejsich
ujednani se nebude mozné spolehnout jen na vypis

z katastru nemovitosti.

Docasnost prava stavby
VySe jsme narazili na charakteristicky prvek prava
stavby, kterym je jeho docasnost. Pravo stavby Ize

' Pro Uplnost se slusi prfipomenout, Ze dle ustanoveni § 3055 odst. 1 obcanského zakoniku, stavby, které ke dni nabyti

ucinnosti (nového) obcanského zakoniku nebyly ve vlastnictvi vlastnika pozemku, na némz stoji, se soucasti pozemku
nestaly. Stejné tak se soucasti pozemku nestaly napt. stavby, na kterych vazlo zastavni pravo sjednané ve prospéch treti

osoby.
2§ 1242 obcanského zakoniku.
5§ 1242 obcanského zakoniku.

“ Komentarova literatura hovori o dosud nerealizovaném zmocnéni zridit pravo stavby spravnim organtim jako obdobu
vyvlastnéni. Eventualita zridit pravo stavby soudem v ramci spravedlivého usporadani smluvnich vztahl postupem dle
§ 577 obcanského zakoniku dle naSeho védomi dosud uvazovana, resp. diskutovana nebyla.

5 Viz téZ Novotny, P., Kedroriova, K., Strosova, |., Stysova, M.: Novy obcansky zakonik. Vlastnictvi a vécnd prava. 1. vydani.

Praha: GRADA Publishing, a.s., str. 106.

6§ 1246 obcanského zédkoniku. Rozvazovaci podminkou se mysli podminka, pfi jejimz spinéni smlouva (a s ni i pravo stavby)

zanika.
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zridit nejdéle na dobu 99 let. Neni dlivod se domni-
vat, Ze by si smluvni strany nemohly sjednat prodlou-
Zeni této lhaty. Trvat na jejim uplynuti, aby poté moh-
la byt smlouva o zfizeni prava stavby mezi tymiz stra-
nami znovu uzaviena, by byl zfejmé prilisny forma-
lismus.® Pripadné ujednani o prodlouZeni jeho trvani
vSak nesmi obchazet pravidlo o docasnosti, napr. po-
kud by pravo stavby zfizené na 99 let bylo jiZ po roce
opétovné prodlouzeno. Pravo stavby je sice docasné,
na druhou stranu je Zadouci, aby jeho existence by-

la jista. Zakon tedy vyluCuje ujednani rozvazovaci pod-
minky.® Na prvni pohled mdZe pdsobit vykladové ob-
tize kolize s ustanovenim § 1251 odst. 1 obCanské-
ho zakoniku, ktery umoZzfiuje stavebnikovi ve smlouvé
uloZit povinnost provést stavbu do urcité doby. Kolizi
obou norem lze preklenout jediné vykladem, Ze s ne-
provedenim stavby ve sjednaném terminu nesmi byt
spojen dlsledek spocivajici v zaniku prava stavby. Nic
vSak nebrani smluvnim stranédm sjednat pro ten pfi-
pad treba smluvni pokutu. Do problém( se ovsem do-
stavame, pokud konstatujeme, Ze nedodrzeni lhity
pro provedeni stavby stavebnikem je podstatnym po-
ruSenim smlouvy ve smyslu § 2002 obcanského za-
koniku a Ze vlastnik pozemku ma pravo od smlouvy

0 zfizeni prava stavby odstoupit. Disledek by totiz byl
stejny jako v pripadé sjednani ,rozvazovaci® podmin-
ky spocivajici v neprovedeni stavby vcas, jen by K je-
ho dosazeni bylo navic zapotrebi jednostranného uko-
nu vlastnika pozemku (odstoupeni od smlouvy). Je te-
dy takové odstoupeni zapovézeno? Zrejmé nikoli, jed-
nalo by se totiz o dusledek pro vlastnika pozemku pfi-
liS nespravedlivy.

Se zanikem prava stavby jsou spojeny i zasadni do-
pady na dalsi nakladani s pravem stavby, nebot v di-
sledku zaniku prava stavby jako predmétu smlou-
vy zaniké i najem, pacht Ci sluzebnost, zfizené ohled-
né predmétu prava stavby.” Stejnou logikou by zrej-
mé mély zaniknout i pfipadné vymezené jednotky, coz
musi kazdy nabyvatel takové jednotky brat v potaz.
Vyjimkou je pripadné existujici zastavni pravo, které
na misto prava stavby bude v pripadé jeho zaniku po-
stihovat (pravo na) nahradu a meélo by tedy byt reali-
zovano podobné jako pohledavka.

Uplatnost, ¢i bezaplatnost

Pravo stavby lze sjednat jako Uplatné i bezuplatné.
Lze sjednat rovnéz Uplatu ve formé pravidelnych da-
vek po dobu trvani prava stavby (stavebni plat), kte-
ry mlze byt objektivné stanovitelnym zptsobem inde-
xovan (napr. v zavislosti na mire inflace). Pri sjednani
Uplaty je tfeba brat zretel i na sjednani ndhrady, kte-
ré ma pripadné stavebnikovi nélezet za zrizeni stavby
poté, kdy pravo stavby zanikne a stavba se stane sou-
Casti pozemku. Nebude-li ujednano jinak, Cinf ndhrada

polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby.
Bliz8i voditko ke stanoveni hodnoty stavby zakon a za-
tim ani odborna literatura neposkytuji. Z logiky véci
plyne, Ze v pfipadé nerealizovani prava stavby v podo-
b& hmotné stavby nahrada stavebnikovi nenéalezi.

Zavérem

Uvedené mySlenky by tedy mély predevsim vzbu-

dit pozornost Ctenare zejména v pripadg, Ze se v pra-
Xi s pravem stavby setka. Jednim z ddvod, proc byt
ve strehu, je skutecnost, Ze tento obnoveny institut
prava stavby si teprve musi u pravnich odbornikd i lai-
kU najit cestu pod kizi. Svou roli v tomto jisté md-

Ze sehrat i odborna literatura ze zemi a z ¢asu, ve kte-
rych zakonodarce nalezl inspiraci ke stavajici Uprave.®

Petra Budikova
Jan Pavlik

JUDr. Petra Budikova, LL.M. je advokatkou

a associate partnerem mezindrodni poradenské
kanceldre Rodl & Partner, kde plisobi od roku 2005.
Ve své praxi se zaméruje mimo jiné na pravo nemovi-
tosti, M & A transakce a obchodni zavazkové vztahy,
vCetné prava korpordtniho. Vystudovala Pravnickou
fakultu Univerzity Palackého v Olomouci, na studiich
v némeckém Pasové ziskala titul LL.M. Je autorkou
mnoha clankt z oblasti prava obchodnich spolec-
nosti a pravidelné predndsi na odbornych akcich.
Patri k autorskému tymu nové rady populdrné nauc-
nych publikaci Novy obcansky zakonik v nakladatel-
stvi Grada.

Rikal jsem vdm, Ze k této nemovitosti nemdme kolaudacni rozhodnuti,

protoZe jsme jeSté neukoncili zkuSebni provoz.

Kresba: Ivan Svoboda

7 Viz Spécil, J. a kol.: Obcansky zakonik Ill. V&cna préava (§ 976—1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 907.
8 Viz napt. dlivodové zprava k § 1240 a7 1249 obc¢anského zakoniku.
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Test: Nemovitosti

Z nabizenych moznosti je vZdy jen jedna spravna.

1. Podle novelizovaného obcan-
ského zakoniku je z pravniho
hlediska
a) stavbaipozemek samo-
statna véc movita

b) stavba soucasti pozemku,
na némz je umisténa

¢) soucasti stavby pozemek,
na némz stavba stoji

2. Podle novelizovaného obcan-
ského zakoniku je oploceni
a) soucasti pozemku, ktery
oplocuje
b) samostatnou movitou véci
¢) drobnou stavbou

3. Okamzik nabyti vlastnického

prava k nemovité véci

a) je stanoveny v kupni
smlouvé

b) nastava podanim navrhu
na vklad do katastru ne-
movitosti, je-li nasledné
proveden

¢) nastava po uplném zapla-
ceni nemovitosti

4. Jednou z metod ocenovani
nemovité véci slouzici k pod-
nikani je
a) vyrovnavaci metoda
b) dokladova metoda
c) vynosova metoda

5. Ceské uéetni predpisy
poZzaduji evidovat
a) stavbu jako soucast po-

zemku

b) pozemek jako soucast
stavby

C) pozemek a stavbu oddé-
lené

6. Stéhovani do nové budovy,
kterou ucetni jednotka
vlastni, je
a) soucasti ocenéni nové

stavby

b) samostatnou nemovitou
veéci

¢) nakladem bé&Zného ucetni-

ho obdobi

7. Nemovitou véc muZe ucetni
jednotka danové odpisovat
a) na zakladé rozhodnuti ve-
deni spoleCnosti
b) pfi jejim dokonceni v sou-
ladu s projektem
¢) na z&kladé kolaudacniho

rozhodnuti

8. Technické zhodnoceni na
nemovité véci provedené
najemcem odpisuje
a) najemce, pokud TZ uhra-
dil a ma k tomu povoleni
vlastnika

b) zasadné vlastnik, ktery
musi o TZ zvySit cenu ne-
movité véci

¢) néjemce i vlastnik rovnym
dilem

9. Pravo stavby lze zfidit

a) naneomezené dlouhou
dobu

b) na dobu v souladu s dario-
vymi odpisy nehmotného
majetku

¢) naomezenou dobu nejdé-
le 99 let

10. Prevod prava stavby k dosud

nezastavénému pozemku

a) je vzdy zdanitelnym
plnénim

b) neni nikdy zdanitelnym
plnénim

c) spliuje podminky pro
osvobozeni v prvnim roce
prevodu

Test pripravila: Libuse Miillerova

60| 26 ‘B D/ 99 3G %' ¢ ‘e ‘q| Iparodpo gunelds
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Vypocet pomérovych ukazatelu
pro prezkoumani hospodareni za rok 2015

Informace uvedené v tomto prispévku jsou urceny pre-
devsim Gzemnim samospravnym celkdim, které se roz-
hodly zadat prezkoumani svého hospodareni audito-
rovi Ci auditorské spolecnosti (,auditor”).

Legislativni ramec
Zakon €. 420/2004 Sb., o prezkoumavani hospoda-
feni Uzemnich samospravnych celkl a dobrovolnych
svazki obci, ve znéni pozdéjsich predpisl

Auditorsky standard ¢. 52 — prezkouméavani hospo-
darenf tzemnich samospravnych celki

Zabezpeceni prezkoumani hospodareni

Obce, hlavni mésto Praha, méstské casti hlavniho
mésta Prahy a dobrovolné svazky obci (,uzemni
celek”) mohou podle ustanoveni § 4 odst. 1 zakona
€. 420/2004 Sb. zadat prezkoumani hospodareni au-
ditorovi (§ 12), ktery se pfi prezkoumani ridi ustano-
venimi § 2, 3 a 10 zadkona ¢. 420/2004 Sh.

Pomérové ukazatele

Povinnou nalezitosti zavéru zpravy o vysledku
prezkoumani hospodareni je podle § 10 odst. 4
pism. b) uvedeni podilu pohledavek a zavazkl naroz-
poctu uzemniho celku a podilu zastaveného majetku

na celkovém majetku tzemniho celku (,pomérové uka-

zatele”).

Ministerstvo financi vydava pro prezkoumani za rok
2015 aktualni algoritmus pro vypocet pomérovych
ukazatel.

| pro prezkoumani hospodareni za rok 2015 plati,
Ze pomeérové ukazatele vypocte tzemni celek a tento
vypocet preda auditorovi ke kontrole. Auditor prove-
de sviij nezavisly vypocet, ktery s vypoctem Uzemniho
celku porovna.

V komentéari k pomérovym ukazatellim uvedenym
ve zpravé o vysledku prezkoumani hospodareni Gzem-
niho celku auditor popise:

a) pripadné vyznamné odchylky mezi vypoctem pro-

vedenym Uzemnim celkem a auditorem. Zjisténé
rozdily musi auditor pred jejich uvedenim ve zpra-
vé 0 vysledku prezkoumani hospodareni proverit
a s Uzemnim celkem odsouhlasit.

Tento popis miZe mit napf. nasledujici formu:

. Pri kontrole vijpoctu podilu zdvazki na rozpoc-

tu bylo zjisténo, Ze do tohoto vypoctu nebyla za-
hrnuta hodnota kratkodobych tvéri ve vgsi......
K¢ Pokud by kratkodobé uvéry do vygpoctu zahr-
nuty byly, zménila by se vyslednd hodnota pomée-
rového ukazatele podil zavazki na rozpoctu z ... %
na..%"

b) informaci o vyznamnych rozdilech vyslednych
hodnot ukazatell pfi zohlednéni zjisténych chyb
a nedostatkl klasifikovanych podle § 10 odst. 3,
pism. b) a pism. ¢).
Tato informace muze mit napr. nasleduijici formu:
,Pri zohlednéni zjisténych chyb a nedostatkd pod-
le § 10 odst. 3, pism.¢),ato ..................., by se
vysledna hodnota pomérového ukazatele podil
pohledavek na rozpocCtu zmeénilaz ...% na ... %"

Polozky uvedené v algoritmu jsou polozkami:

a) rozvahy a vykazu zisku a ztraty pro uzemni sa-
mospravné celky, svazky obci, regionalni rady
regionl soudrznosti (priloha ¢. 1 a 2 k vyhlas-
ce €. 410/2009 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zékona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi,
ve znéni pozdéjsich predpist, pro nékteré vybra-
né ucetni jednotky);

b) vykazu pro hodnoceni plnéni rozpoctu tzemnich
samospravnych celkli, dobrovolnych svazk( obci
a regionalnich rad — FIN 2-12M (vyhlaska
¢. 5/2014 Sb., o zplsobu terminech a rozsahu
Udajd predkladanych pro hodnoceni pInéni stat-
niho rozpoctu, rozpoctd statnich fondd, rozpoc-
td Uzemnich samospravnych celkill, rozpoctd dob-
rovolnych svazkl obci a rozpoctd regionalnich rad
regiont soudrznosti).

Aktualni algoritmus pro vypocet pomérovych ukaza-
teld je uveden v prehledu na dalsi strané.
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Algoritmus pro vypocet ukazateli podle ustanoveni § 10 odst. & pism. b)
zakona ¢. 420/2004 Sh., pro pirezkoumani hospodareni za rok 2015

Podil pohledavek na rozpoctu

A X 100 (%)
B

A. Vymezeni pohledavek

Dlouhodobé pohledavky (NETTO)

Dlouhodobé pohledavky (C. 0. 462, 464, 466, 469) vztahujici se
pouze k nasledujicimu rozpoc¢tovému roku, pokud je vyse splatek

k inkasu v nasledujicim roce stanovena smlouvou, resp. splatkovym
kalendarem.

Do komentare k tomuto pomérovému ukazateli

je nutné uvést i celkovou hodnotu dlouhodobych po-

hledavek tzemniho celku v NETTO hodnoté (rozvaha

¢. polozky A1V, sloupec 3).

Synteticky
ucet
311 Odbératelé
312 Sménky k inkasu
313 Pohledavky za eskontované cenné papiry
315 Jiné pohledavky z hlavni ¢innosti
316 Poskytnuté navratné finan¢ni vypomoci kratkodobé
317 Kratkodobé pohledavky z postoupenych uvértu

Kratkodobé pohledavky (v NETTO hodnoté)

335 Pohledavky za zaméstnanci
336 Socialni zabezpeceni

337 Zdravotni pojiSténi
342 Ostatni dané, poplatky a jina obdobna penézita plnéni
343 Dan z pfidané hodnoty

344 Pohledavky za osobami mimo vybrané vladni instituce

346 .Poh.ledavky za vybranymi ustfednimi vladnimi
institucemi

348 .Poh.ledévky za vybranymi mistnimi vladnimi
institucemi

361 Kratkodobé pohledavky z ruceni

363 Pevné terminové operace a opce

365 Pohledavky z finan¢niho zajisténi

367 Pohledavky z vydanych dluhopisi

377 Ostatni kratkodobé pohledavky
B. Vymezeni rozpoctovych prijmu
Prijmy celkem po konsolidaci (skutecnost k 31.12)
plus vysledek hospodareni bézného ucetniho obdo-
bi (zisk po zdanéni z hospodarské ¢innosti k 31.12.,
v pripadé ztraty se uvadi ,0%).

Podil zavazkii na rozpoctu

CX 100 (%
B

C Vymezeni zavazka

Dlouhodobé zavazky

Dlouhodobé zavazky (C. 0. 451, 452, 453, 456, 457, 459)
vztahujici se pouze k nasledujicimu rozpoctovému roku pokud
je vyse splatek v nasledujicim roce stanovena smlouvou, resp.
splatkovym kalendarem.

Do komentéare k tomuto pomérovému ukazateli je
nutné uvést i celkovou hodnotu dlouhodobych zavazki
tzemniho celku (rozvaha €. poloZky D Il., sloupec 1).
Synteticky

ucet

281 Kratkodobé uvéry

282 Eskontované kratkodobé dluhopisy (sménky)

283 Kratkodobé zavazky z vydanych dluhopist

289 Jiné kratkodobé pljcky

321 Dodavatelé
322 Sménky k uhradé
325 Zavazky z délené spravy

Kratkodobé zavazky

326 Prijaté navratné finanéni vypomoci kratkodobé
331 Zaméstnanci

333 Jiné zavazky viici zaméstnanctim

336 Socialni zabezpeceni

337 Zdravotni pojiSténi
342 Ostatni dané, poplatky a jina obdobna penézita plnéni
343 Dan z pfidané hodnoty

345 Zavazky k osobam mimo vybrané vladni instituce
347 Zavazky k vybranym ustfednim vladnim institucim
349 Zavazky k vybranym mistnim vladnim institucim
362 Kratkodobé zavazky z ruceni

363 Pevné terminové operace a opce

366 Zavazky z financ¢niho zajisténi

368 Zavazky z upsanych nesplacenych cennych papirt

a podilt
378 Ostatni kratkodobé zavazky

Podil zastaveného majetku na celkovém
majetku azemniho celku

D X 100 (%)
E

D. Vymezeni zastaveného majetku

Zastaveny dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek
podle inventurnich soupisl a analytickych uctd, pripad-
né operativni evidence, doloZeny vypisem z listu vlast-
nictvi a Gvérovymi smlouvami v BRUTTO hodnoté.

E. Vymezeni majetku pro vypocet ukazatele
Rozvaha - ¢ast A. - Stala aktiva BRUTTO (rozvaha
€. poloZky A sloupec 1).

Martina Smetanova

odbor 47 — Centralni harmonizacni jednotka
Hana Ondruskova, Vladimir Remes
odbor 17 — Kontrola

Ministerstvo financi CR
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Naméstkem ministra financi pro financni rizeni a audit
byl jmenovan Tomas Vyhnanek

Naméstkem minist-
ra financi pro financ¢-
ni fizeni a audit byl
24 listopadu 2015
jmenovan Tomas
Vyhnanek. Zvitézil
ve vybérovém rize-
ni. V tiskové zpravé
o tom informovalo
ministerstvo financi.
Vyhnanek jiz sekci fidil po odvola-
ném LukaSovi Wagenknechtovi.

Tomas
Vyhndnek

Tomas Vyhnanek nastoupil
na ministerstvo financi v roce
2014 na misto feditele odboru
Centraln{ harmonizacni jednot-
ka a od 2. Cervence roku 2015
plsobil jako zastupce nameést-
ka pro fizeni sekce Financni rizeni
a audit. Predtim pracoval jako ma-
nazer ve spolecnostech Deloitte
a CSOB Advisory, na Uradu vla-
dy a na Ministerstvu zdravotnictvi
Ceské republiky.

Ministerstvo ma nyni sedm na-
meéstkd ministra a jednoho statni-
ho tajemnika. V&tSina soucasnych
nameéstkl méla zajem pokracovat
ve funkci. Prihlasili se proto do vy-
bérového rizeni, které vyzaduje slu-
Zebni zakon. Noveé vybrani nameést-
ci by se méli funkce ujmout od led-
na 2016.

-SK-

IlNmmm— VsSechny firmy sit€é RSM pusobi od fijna
RSM pod jednotnou znackou

Od 26. fijna 2015 plsobi vsech-
ny Clenské firmy sité RSM pod jed-
notnou znackou RSM — maji stej-
né logo a stejnou firemnf identi-
tu. Oznamila to v newsletteru firma
RSM Tacoma, ktera je ¢lenem glo-
balni sité RSM od roku 2011.

RSM je sedmou nejvetsi siti ne-
zavislych firem poskytujicich audi-
torské, dariové a poradenské sluz-
by na svéte, jejiz clenové plsobi
ve vice nez 110 zemich, zahrnuji vi-
ce nez 730 pobocek a pres 37 500

zameéstnancl. Strukturou se tato

globalni sit podoba jinym mezi-
narodnim sitim, ale drive vSechny
spolec¢nosti pouZzivaly rdzné nazvy
a znacky. To se od fijna 2015 zmé-
nilo.

-av-

FucCik & partneri a Moores Rowland Audit se spojili

Na podzim roku 2015 doslo

k obchodnimu spojeni spolec-
nosti Fucik & partnefi a Moores
Rowland Audit. Obé firmy jsou
také propojeny prostrednictvim

mezinarodni sité poradenskych
kancelari LeitnerLeitner a svym
Clenstvim v nadnarodnim sdru-
Zeni nezavislych firem Praxity.
Spolecnosti budou vykonéavat

svou Cinnost a poskytovat sluzby
pod jménem Fucik & partnefi.

-SK-
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DANAR
Odstartoval dalsi ro¢nik soutéze DANOVA
CSOB Danar & danova firma roku firma roku

Pomozte nam vybrat a ocenit nejlep3i darfiové
specialisty nebo nejvstficnéjsi finan¢ni urad roku 2015

Hlasovat muzete aZ do 8. ledna 2016 prostiednictvim webovych stranek www.danarroku.cz.

Slavnostni vyhlaseni vysledkd probéhne 11. tnora 2016. !
Generalni partner: Partefi: Medidlni partnefi:
@WinDUO'  schuLsnrer ol —’;g
. """""""""""""" o CH G LS ~
cson \@mws PAVTL BOGER & PARTER g!m% W&' "a:a?i":;’:%‘az;iff penize.CZ
=)
oy Wolters Kluwer www.danarroku.cz
Pristup k e-priloze Auditor ¢ Povaha Uprav pozemki v ucet- Zaznamenali jsme
E-priloha Auditor vychdzi soubéz- nictvi USC e Firmam hrozi nové trestni para-
né s tisténgm casopisem Auditor grafy, misto soucasnych 84 az
v elektronické podobé. Pro audi- Pravo dvé sté
tory je ke staZeni v uzavrené casti e Zmeény v zakoné o ucetnictvi ¢ Vlymezeni trestni odpovédnos-
webovych stranek Komory auditor(i v roce 2016 (¢ast prvni) ti pravnické osoby dle § 8 za-
www.kacr.cz, kam se Ize dostat pod e Zmény v zakoné o ucetnictvi kona €. 418/2011 Sb., o trest-
prihlasovacim jménem a heslem. v roce 2016 (¢ast druhd) ni odpovédnosti pravnickych
Auditoli také mohou poZddat e Zmény v zakoné o Ucetnictvi osob
0 zasilani e-prilohy e-mailem na: v roce 2016 (Cast treti) e Patologické chovani nékolika za-
sikorova@kacr.cz. Predplatitelim je méstnancti miiZze znidit i prospe-
e-priloha zasilana e-mailem. Dané rujici firmu
¢ Povinna elektronicka podani e Urady musi mit smlouvy v regis-
Téma Cisla — Nemovitosti — DPH a ostatnich dani od roku tru, jinak nebudou platné, roz-
cast i 2016 a jejich uskali hodli poslanci
* Darn z nemovitych véci * Novela zakona o dani z pridané -MVa-
¢ Najem nemovitych véci v dani hodnoty tykajici se rezimu pie-
z pridané hodnoty neseni dafiové povinnosti
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