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Abstrakt

Pfedmétem diplomové prace ,,PozemKky, jejich Uupravy a uzivani, danové a ucetni
aspekty” je reSerSe, analyza, posouzeni pojmu a legislativnich pfedpisu v oblasti
pozemku s dUrazem na jejich zajimavé aspekty. V teoretické ¢asti jsou uvedeny
nazory, diskuse a poznatky tykajici se zakladni evidence pozemku a déle jejich
odraz v dafové a ucetni problematice. Prakticka ¢ast je vénovana pfipadim, na
nichz jsou identifikovana problémova mista jak z hlediska platnych pfedpisu, tak

poznatku z praxe.

Abstract

Subject of graduation theses ,Estate, their adjustment and using, tax and
accounting aspects” is recherche, analysis, review of terms and legislative
regulations in the area of lands with emphasis to their interesting aspects. In the
theoretical part there are stated knowledge regarding to elementary land register and
also their reflection in tax and accounting area. Practical part is devoted to cases in
which problem issues are identificated problem point of view of valid regulations and
knowledge from practise as well.
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1. Uvod

Téma pozemku a jejich uprav a uzivani z danového a ucetniho hlediska je
velmi aktualni téma, protoZe v souCasné dobé dochazi k digitalizaci pozemku
v Ceské republice. Toto téma se tyka kazdého vlastnika pozemku na nasem

uzemi, at’ uz se jedna o fyzickou nebo pravnickou osobu.

V souCasné dobé dochazi k novelizaci Ffady predpist tykajicich se
problematiky pozemku. Je velice dulezité pro vlastniky pozemkl, aby
porozuméli zakontm at’ uz v oblasti dafiové problematiky nebo u€etni. K nejvice
diskutovanym tématem co se tyCe statniho majetku jsou dnes cirkevni restituce,
které se dotknou celé naSi spole¢nosti, zejména problémy s evidenci pozemkd,
jejich prfeménami a zménami v dusledku stale novych legislativnich Uprav, zmén
uzemnich plant, podminek pfidéleni dotaci, pribézného vyporadani vlastnictvi
mezi subjekty, pfinaseji sebou fadu nejasnych momentu pro oblast ucetnictvi a

potazmo dani.

Ugetni legislativa se &asto dostava do neshod v s praktickym dé&nim. Lze se
domnivat, Zze by bylo uzite¢né identifikovat mista, ktera plUsobi podnikim a
instituci problémy. Ty zfejmé budou patrné pravé v souvislosti s cirkevnimi
restitucemi, kde maze dojit k dalS$i kombinaci s komplikaci, kterou je ocefovani
cirkevnich staveb, muzejnich sbirek atd.. Pfedmétem naseho zajmu by mél byt

dil€i pohled na problematiku z pozice standardniho podniku.
Cil a postup prace

Hlavnim cilem této prace je zpracovat podkladovy material pro zakladni
orientaci v problematice evidence a hospodareni s pozemky po linii u€etnictvi a
danovych aspektd. Identifikovat problémova mista jak z hlediska platnych

predpisU, tak poznatku z praxe.

Teoreticka Cast prace je zaméfena na nastinéni dilezitych pojmi v dané
problematice. Prakticka Cast ilustruje na pfipadech feSeni problémovych mist a
uskali.



Ve své praci povazuji za vstupni a souCasné vyznamnou otazku analyzy
pouzivanych definici pozemkl podle jednotlivych zakonud. Definice pojmu
pozemek se vyskytuje napfiklad v katastralnim zakoné v zakoné o dani
z pfijma, v zakoné o DPH, vzakoné o ocenovani pozemkl a dalSich

predpisech.

Definici pozemku podle katastralniho zakona se rozumi ¢ast zemského
povrchu oddélena od sousednich Casti hranici uzemni spravni jednotky nebo
hranici katastralniho tzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druht

pozemku, popf. rozhranim zpusobu vyuZiti pozemkad.

Jednou z dulezitych kapitol prfedlozené prace bude kapitola tykajici se
pozemkovych uprav tato kapitola je v souCasné dobé aktualni pro cetné
vlastniky pozemku, protoze uz nékolik let probihaji pozemkové Upravy na uzemi
Ceské republiky. Pozemkové Upravy zahrnuji zpravidla prerozdéleni
pozemkového vlastnictvi smérem ke spojovani rozptylenych zemédélskych
parcel do vétSich celkll a pobliz zemédélskych usedlosti. Pozemkové upravy
jsou také zamérfeny na ochranu prostiedi a krajiny. Proces uprav je zpravidla
slozity a dlouhodoby. Pozemkové upravy mohou znamenat i problémy
v UCetnictvi. Tyto Upravy se nam mohou odrazit napfiklad v evidenci pozemkd.
Také schvalovani uzemnich plani muze zasahnout do ucetnictvi a to v podobé
zmény ucCelu pozemku, které bude znamenat realno zhodnoceni nebo

znehodnoceni majetku.

V dalSich kapitolach bych se chtéla zaméfit na ocenovani pozemku
z danového a ucetniho hlediska dale pak nakupem a prodejem pozemku a také

nelze opomenout uzivani a evidenci pozemka.

V praktické Casti své diplomové prace bych se chtéla zaméfit na praktické
pfipady, se kterymi se Ize bézné setkavat. Jak je patrno z uvedenych
problémovych okruh( v teoretické &asti, pretrvava i nové vyvstava fada situaci,
které neni mozno vzdy jasné a jednoznacné feSit. Proto byly na zakladé a
v pofadi uvedenych v teoretické Casti shromazdény a analyzovany pfipady,
které se k tématu vztahuiji.



Pfipady budou fazeny v navaznosti na teoretickou ¢ast diplomoveé prace. Na
pfipadech budou ukazana problémova mista v evidenci pozemku. Dale zde

jsou prezentovany danové a ucetni aspekty vlastnictvi a uzivani pozemka.
Pouzivanymi metodami budou modelové situace, dedukce, analyza.
Na zakladé pouzitych metod budou vyvozeny zavéry jednotlivych priklada.

Cilem pouzitych metod a postupl bude identifikovat problémova mista jak

v evidenci pozemku tak v danovych a uc€etnich aspektech.
Budou zde zpracovany nejCastéjSi problémy tykajici se dané problematiky.
Ugetni problematika bude demonstrovana na souvislé ptipadové studii.

Vysledkem mé prace by mélo byt ziskani uceleného pohledu na
problematiku pozemku jak z danového tak z ucetniho hlediska v ramci platné
legislativy Ceské republiky. V mé praci budou vyuzity jak teoretické poznatky,

tak poznatky z praxe.



2. Literarni prehled

Jako zakladnich informacénich zdrojli pro analyzu stavajicich materialu je
vyuzita predevSim dostupna literatura, Casopis Pozemkové upravy,
www.finance.cz , www.bussinesinfo.cz a fada dalSich vefejné dostupnych
materialt. Mezi stéZejni literaturu bych zaradila danové zakony a také publikace
tykajici se ucetnictvi napfiklad Abeceda ucetnictvi, Spravné vedeni ucetnictvi,
Jak se vyhnout chybam v uCetnictvi a dalSi. Pro spravnou definici pojmu
tykajicich se pozemkl jsem nastudovala katastralni zakon. Dulezité a aktualni
informace mi poskytly stranky Statniho pozemkového ufadu a portal eAGRI -

resortni portal Ministerstva zemeédélstvi.
Mezi nejproblémovéjsi pojmy Ize zaradit pojem pozemek

Obecné vymezuje pozemek § 27 pism. a) zakona €. 344/1992 Sb., katastralni

zakona.

Pozemkem se zde rozumi ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich
¢asti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici druhl pozemkl, popf. rozhranim zplasobu
vyuziti pozemkl. Tato definice pojmu pozemku se vyuzije i pro ucely dané
z pfidané hodnoty. Z hlediska ucetnictvi je tato definice stejna. Zakon o
uCetnictvi fadi pozemky mezi dlouhodoby hmotny majetek a to bez ohledu na

vySi ocenéni. Pozemky se neodepisuji.

Pozemek, ktery je geometricky a polohové ur€en, zobrazen v katastralni mapé
a oznacen parcelnim cislem, je tedy parcelou (§ 27 pism. b/ katastralniho

zakona).

Kazda jednotliva parcela je samostatnou véci, samostatnym prfedmétem
ob&anskopravnich vztahl. Kazdou jednotlivou parcelu lze prodat, sménit,
zastavit apod. uCetnictvi pojem parcela nezna, pfi uctovani pracujeme pouze

S pojmem pozemek.

Dale vymezeni pojmu pozemku najdeme v dafiovych predpisech v zakoné
€.586/1992 Sb. §26 odst.2 a §27 odst.1 o dani z pfijma - nezahrnuti pozemku


http://eagri.cz/public/web/mze/
http://eagri.cz/public/web/mze/

do hmotného majetku, dale pak zakon €. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti

§§2,5 a §6 odst.3, ktery méni vymezeni stavebniho pozemku:

~Stavebnim pozemkem se pro ucely tohoto zakona rozumi
nezastavény pozemek urCeny k zastavéni stavbou, na kterou bylo
vydano stavebni povoleni a ktera se po dokonceni stane pfedmétem
dané ze staveb;, rozhodna je vyméra pozemku m2 odpovidajici
pudorysu nadzemni ¢asti stavby, na niZz bylo vydano stavebni povoleni.
Pozemek prestane byt stavebnim pozemkem, pokud se stavba, na
kterou bylo vydano stavebni povoleni, stane pfedmétem dané ze

staveb nebo pokud stavebni povoleni pozbude platnost.*

V ucetnictvi tuto situaci Ize reSit AE k pozemkim a v okamZzZiku kdy
bude stavba dokoncena, ji ve vySi vlastnich nakladu popfipadé

V pofizovaci cené zauctujeme na ucet 021 stavby.

Zvyraznéna veéta, jiz byla novelizovana tato uprava odstrafiuje dlouho trvajici
diskuse na téma, kdy stavebni pozemek ve smyslu zakona o dani z nemovitosti

prestava byt stavebnim pozemkem.

Vymezeni stavebniho pozemku ze zakona o dani z nemovitosti nelze
ztotoZnovat nebo zameénovat s vymezenim stavebniho pozemku ze zakona o

DPH § 56, odst.3, nebot jde o dvé odliSné pravni kategorie.

.Zakon o DPH ma jiné vymezeni stavebniho pozemku nez ostatni predpisy.
Stavebnim pozemkem se rozumi nezastavény pozemek, na kterém muize byt
podle stavebniho povoleni provedena stavba spojena se zemi pevnym
zakladem. Nezastavénym pozemkem se rozumi pozemek, na kterém neni

stavba.”

A v neposledni fadé pojem pozemek samoziejmé feSi i obCanskopravni
vztahy viz ob&ansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. §§119,120, ktery bude v platnosti
pouze do konce roku 2013.

V ucetnictvi je pozemek chapan pouze jako ohraniCend zemska plocha,
ktera se neodepisuje 031. V pojeti katastru VSechny stavby a porosty jsou
soucasti pozemku. Napfiklad plot, les nebo trvaly travni porost musime



zauCtovat na zvlast k tomu urCené ucty. Stavby a trvalé travni porosty +

plodonosné porosty jsou majetkem odepisovanym,.

Soucasti pozemku jsou napriklad:

kulturni vrstva pady, ktera je vegetacnim prostfedim rostlinstva, zejména

raSelina, Stérk a valouny v rozsahu kulturni vrstvy pudy;

trvalé porosty na pozemku (napf. lesni porosty, vinicni a chmelové
porosty, samostatné stromy a kefe, ale i neoddélena zelenina, kvétiny,
obili nebo trava) vCetné svych soucasti (napf. v€etné neoddéleného

ovoce), a to bez ohledu na to, kdo je na pozemek vysazel;

v

loZziska nevyhrazenych nerostll podle zakona ¢&. 44/1988 Sb., horni
zakon; lozZiska vyhrazenych nerostl naleZeji statu a nejsou soucasti

pozemku;

stavby ve smyslu § 139b stavebniho zakona, které slouzi pozemku a
nejsou samostatnou véci v pravnim smyslu (obvykle stavby rybnikd,
melioraCni a zavlahové systémy, odvodnovaci kanaly v raSelinisti,
kvétinova jezirka, nékteré opérné zdi, venkovni pFedlozené schody,
dlazby a obruby, zjednoduSenym zpusobem provedené chodnicky,

cesty, komunikace, parkovaci plochy, obratisté apod.);

pocCatky takovych staveb, které v budoucnu budou samostatnou véci v
pravnim smyslu, ale zatim takovou samostatnou véci nejsou. Jde
napfiklad o budouci nadzemni budovy, u kterych dosud neni patrné
stavebné technické a funkéni uspofadani ani prvniho nadzemniho
podlazi. Je pfi tom nepodstatné, Ze jiz existuje tfeba pét podzemnich
podlazi garazi v investicni cené 20 miliond korun. Takovato
nedokonCena stavba, ktera dosud neni dostate¢né individualné urCena
nad povrchem pozemku, je zatim soucCasti pozemku. Teprve az v urcitém
stadiu vystavby se budouci budova stane véci v pravni smyslu a
prfestane byt soucasti pozemku, osamostatni se. Timto stadiem je u
nadzemnich budou stav, kdy zaCne byt zfejmé stavebné technické a

funkCni usporadani alespon prvniho nadzemniho podlazi.



Pro soukromopravni urCeni soucasti pozemku je nepodstatné, Zze zakon ¢€.
151/ /1997 Sb., o ocefiovani majetku, ocenuje nékteré soucasti pozemku (napf.
lesni porosty, ovocné dfeviny, vinnou a chmelovou révu, okrasné rostliny)
samostatné. To je pravni uprava jen pro ucely ocenovani. Tato pravni uprava
nic neméni na tom, Ze jmenované porosty jsou soukromopravné soucasti
pozemku rozhodujici je Cas pofizeni, tudiz i zpusob uctovani. Napfiklad

oploceni pozemku je samostatny inventarni majetek a neni soucasti pozemku

Pro soukromopravni urCeni soucasti pozemku je rovnéz nepodstatné, zZe
nékteré verejnopravni pfedpisy (napf. zakon o ucetnictvi nebo zakon o danich z
pFijmu) povazuji nékteré soucasti pozemku za samostatné majetkové slozky
jsou to napfiklad trvalé porosty. To je pravni uprava jen pro ucely ucetnictvi a
dani z pfijma. Tato pravni uprava nic neméni na tom, Ze trvalé porosty jsou

soucasti pozemku.

Pro soukromopravni urCeni soucasti pozemku je podstatna soukromopravni

uprava, zejména § 120 ob&anského zakoniku.

Podstatné je, ze soucCast véci, zde soucast pozemku, nema pfi prevodu
pozemku vlastni pravni rezim. Tedy vzdy pfevadime pozemek jako takovy i
stim co se na ném nachazi. To plati i pro uCely zakona o dani z pfidané
hodnoty. Zakon o ucetnictvi povazuje nékteré soucasti pozemku za samostatné
slozky majetku, tudiz je uctuje na k tomu uréené ucty (napf. stavby, trvalé travni

porosty)

Pokud tedy pfevadi platce dané pozemek, na kterém jsou porosty, nebo ve
kterém je melioratni zafizeni, nebo na kterém je obratisté, jez neni
samostatnou véci v pravnim smyslu, pak jde i podle zdkona o dani z pfidané
hodnoty pouze o pFfevod pozemku nikoli stavby. Toto doklada dnes jiz
sjednocena judikatura NejvysSiho soudu, NejvySSiho spravniho soudu i
Ustavniho soudu jsou b&Zné plosné stavby typu parkovisté, obratisté, odstavné
plochy, ale i mistni a uCelové komunikace, soucasti pozemku. Nejsou tedy

samostatnou véci v pravnim smyslu, natoz pak véci nemovitou.

Kontrolu stavu majetkl (pfibytky, ubytky) si podnik zjistuje v katastru

nemovitosti a dale provadi fyzickou a dokladovou inventuru pozemka.



2.1 Evidence pozemku

Evidence pudy a ostatnich nemovitosti ma zcela mimofadny vyznam pro
uréeni vlastnickych, uzivacich a jinych prav. Je zakladnim pfedpokladem
uplatnéni nejen vlastnického ale také zastavniho prava a dalSich institutd
spojenych s pudou a nemovitostmi. Radné vedena evidence je nezbytnou
soucasti pravniho statu, dobrych sousedskych a mezilidskych vztahu. Evidenci
pozemkl zabezpecluji katastralni ufady. Evidenci, spravu a nakladani
s pozemky ve vlastnictvi statu zajistuje pozemkovy fond Ceské republiky. [1]

Schéma é. 1: Organizaéni struktura CUZK

Cesky ufad zeméméficky a katastralni

> e Vyzkumny Ustav
Katastraini Zemémeérfické ,, % i
=1, RS 5 Zeméméricky Gfad geodeticky, topograficky
uUfady a katastralni inspektoraty 5
(14) @ a kartograficky, v.v.i.

Zdroj
http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=998&MENUID=10375&AKC
E=DOC:10-SCHEMA

2. 1. 1 Katastralni urad

Ustfednim organem statni spravy katastraini sluzby je Cesky zemé&méficky a
katastralni ufad, ktery je spravcem katastru nemovitosti Ceské republiky. Cesky
zemémeéficky a katastralni ufad vydava statni mapova dila, koordinuje vyzkum
v zemémeéfiCstvi a katastru, zajistuje a koordinuje mezinarodni spolupraci v této
oblasti, fidi a zfizuje inspektoraty a katastralni ufady, udéluje souhlas

k provadéni zeméméficskych Cinnosti.

Organy katastralni sluzby jsou soucasti statni spravy a jsou financovany ze

statniho rozpoctu.



Katastralni ufad vykonava v ramci svého Uzemi pusobnosti spravu katastru
nemovitosti. Sva rozhodnuti vydava podle obecnych pfedpisi o spravnim
fizeni. Odvolacim mistem proti rozhodnuti katastralniho ufadu s vyjimkou
povoleni vkladu prava nebo o zamitnuti vkladu prava je vzdy uzemné prislusny
zemémeéficky a katastralni inspektorat. Proti jeho rozhodnuti I1ze podat Zalobni
navrh u pfislusného soudu. [1] Pokud ma podnik k datu ucetni zavérky otevieny
soudni spor, ze kterého muze spoleCnosti vzniknout zavazek v budoucnosti
tvofi se rezerva na soudni spory. Davodem je, aby v ucetnictvi spole¢nosti byly
zachyceny veskeré potencionalni zavazky. VySe této rezervy se zpravidla zjisti
od pravniho zastupce spoleCnosti, ktery je schopen ur€it vysi potencialniho
zavazku z pfislusného soudniho sporu. Jedna se také o nedanovy naklad, ktery
bude zauctovan do uctové skupiny 55 souvztazné s pfislusnym uctem rezerv

v uctové skupiné 45.
2. 1. 2 Katastr nemovitosti

Institut katastr nemovitosti je soubor udajd, které vytvareji uceleny, prabézné
aktualizovany soubor informaci o nemovitostech a o pravnich vztazich které se

k nim vazi.

Katastr nemovitosti je zdrojem informaci, které slouzi k ochrané prav
k nemovitostem, pro danové a poplatkové ucely, k ochrané zZivotniho prostiedi,
zemédélského a lesniho pldniho fondu nerostného bohatstvi, kulturnich
pamatek, pro rozvoj uzemi, k ocefiovani nemovitosti, pro ucely védecké,
hospodarské a statistické a pro tvorbu dalSich systému.Katastr nemovitosti je
verejny a kazdy ma pravo do néj nahlizet. V katastru je uvedena fada informaci
napfiklad zastavni prava na nemovitost, Zaloby, vécna bfemena. Tyto
informace jsou prospésné pro obchodni partnery, ktefi se chtéji ujistit, zda jejich
pohledavky budou v pfipadé platebni neschopnosti podniku uspokojeny. Na
druhou stranu tyto informace mohou poskodit dobrou povést podniku aniz by
mél néjaké problémy. Katastralni urfad na zakladé Zzadosti vyhotovi vliastnikovi €i
dotéenym institucim ze souboru informaci, které jsou obsahem katastru, vypis,
opis nebo kopii, které jsou také verejnymi listinami. Na tomto zakladé lze

identifikovat a zjistit vlastnictvi k jakémukoliv pozemku a kterékoli nemovitosti.

[1]
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2. 2 Clenéni pozemkii

Podle katastralniho zakona se ¢leni pozemky podle druht na:

ornou pudu
chmelnice
vinice

zahrady
ovocné sady
louky
pastviny

lesni pozemky
vodni plochy

zastavéné plochy a nadvofi

V V.V V V V VYV V V VYV V

ostatni plochy

V ucetnictvi ¢lenime pozemky:
a) stavebni pozemky,
b) lesni pozemky,
c) zahrady, pastviny, louky, rybniky,
d) zastavéna plocha,
e) ostatni pozemky.

Toto Clenéni by mélo byt uvedeno v priloze ucetni zavérky. Mélo by napomoci

vos o

Pokud se tyka lesnich pozemk( a zahrad - zde se problém s klasifikaci
pravdépodobné objevovat nebude. Horsi situace je u kategorii a) a d) - osobné
se pfiklanim sméfovat k tomu, Ze pozemky v kategorii d) budou zahrnovat
zejména pozemky pod komunikacemi, pod nadvofimi, stavebni pozemky pak
pozemky pod budovami (stavebni parcely) a dale ,stavebni parcely k
zastavéni“. Nicméné s ohledem na neexitujici jasna pravidla pro rozdéleni je
toto na zvazeni kazdé ucetni jednotky. V pfipadé stavebnich pozemku je také
moznym pfistupem mezi stavebni pozemky zahrnout ty, které jsou na zakladé

uzemnich rozhodnuti uréené k zastavbé.
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Posledni poznamkou k této problematice je to, ze doporucuji do danych
kategorii nezafazovat pozemky uréené k prodeji vedené na u¢tu 132. Duvodem
je skuteCnost, Zze tyto pozemky maji své specifické urCeni spocivajici v jejich
pofizeni s uCelem prodeje, a proto neni pro uzivatele ucetni zavérky nutno resit

jejich detailnéjsi charakteristiku.

Toto Clenéni vychazi z § 9 zakona €. 151/1997 o ocefovani majetku.

1. Pro ucely ocenovani se pozemky Cleni na:
a) stavebni pozemky, kterymi jsou

» nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemkdl, které byly vydanym uUzemnim rozhodnutim ureny
k zastavéni, je-li zvlaStnim predpisem stanovena nejvySSi pfipustna
zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze Cast odpovidajici
pripustnému limitu uréenému k zastaveéni,

» pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy - staveni$té nebo
ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku zahrady a
ostatni plochy, které tvofi jednotny funkéni celek se stavbou a
pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvofi za ucelem jejich spoleéného vyuZiti a jsou ve
vlastnictvi stejného subjektu,

» plochy pozemkl skute€né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany

stav v katastru nemovitosti,

b) zemédeélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna pulda,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti

a zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou napfiklad hospodarsky nevyuZitelné pozemky a

neplodna puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hraz, mocal, bazina.
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2. Stavebnim pozemkem pro ucely ocefiovani neni pozemek, ktery je zastavény
jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcCetné€ jejich pfisluSenstuvi,
podzemnimi stavbami, které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi castmi a
prisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodarstvi netvoficimi soucast
pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely ocefiovani neni téz
pozemek zastavény stavbami bez zakladu, studnami, ploty, opérnymi zdmi,

pomniky, sochami apod.

3. Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a
skuteCnym stavem se vychazi pfi ocenovani ze skute¢ného stavu. [1] [2] V
pfipadé Ze dojde k nesouladu v ucetnictvi napfiklad ucetni jednotka zjisti
vlastnictvi k pozemku, ktery nevede ve své evidence musi tento majetek ocenit

reproduk¢ni pofizovaci cenou a zauctovat.
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2. 3 Ocenovani pozemku

Stavebni pozemky

Stavebni pozemek se ocefuje nasobkem vyméry pozemku a ceny za m2
uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén
vV cenové mapé, oceni se nasobkem vyméry pozemku a zakladni ceny za m2
upravené o vliv polohy a dalSi vlivy plsobici zejména na vyuzitelnost pozemku
pro stavbu, popfipadé ceny zjisténé jinym zplsobem ocenovani podle §2, které
stanovi vyhlaska. [2] Trzni cena pozemku je zpravidla vySsSi tudiz je majetek

v UCetnictvi podcenén.
Zemédélské pozemky

Zemédélsky pozemek se oceriuje cenou stanovenou vynosovym zpusobem
podle bonitovanych padné ekologickych jednotek. Zakladni ceny zemédélskych
pozemku a jejich upravu vyjadfujici vliv polohy a dalSi vlivy pUsobici zejména
na vyuzitelnost pozemkl pro zemédélskou vyrobu, jako jsou pfirodni nebo

technické prekazky a vyhlaseni zvlasté chranénych uzemi. [2]
Lesni pozemky

Lesni pozemek se ocenuje vynosovym a porovnavacim zpusobem podle
ploSné prevladajicich souboru lesnich typu. Zakladni ceny lesnich pozemkl a
jejich upravu vyjadfujici kategorii lest a dal$i vlivy pusobici na vyuzitelnost

lesnich pozemku stanovi vyhlaska. [2]
Vodni nadrze, vodni toky a ostatni pozemky

Pozemky vodnich nadrzi, vodnich toku a jiné pozemky se ocenuji cenami

stanovenymi vyhlaskou.[2]

V zakoné o ucetnictvi je majetek ocenovan podle zpusobu nabyti, a to
v pfipadé koupé pofizovaci cenou, pfi pfechodu nebo pfevodu reprodukéni
pofizovaci cenou. Pfi uctovani nakoupeného pozemku tedy zauctujeme
pofizovaci cenu ale v pfipadé, ze byl pozemek nabyt bezplatné, musime vyuzit

zakon o ocenovani majetku.
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2.4 Pozemkové vlastnictvi a uzivani pudy

Nejvy$$im pravnim predpisem, ktery zaruduje vlastnicka prava, je Ustava
Ceské republiky. V tomto dokumentu je uvedeno, ze kazdy ma pravo vlastnit
majetek a vlastnické pravo vSech vlastniklh ma stejny zakonny obsah a
zajisténou ochranu. Kazdy vlastnik nemovitého i movitého majetku je povinen
sveé vlastnické pravo vykonavat tak, aby nezasahoval do obdobnych prav jinych
subjektll a pfedevSim aby o véci ve svém vlastnictvi fadné pecoval, nebot
vlastnictvi je samo o sobé zavazkem toto je zakotveno v zakoné ¢. 40/1964 Sb.,
ve znéni pozdéjSich predpist. Povinnost se o0 pozemek starat vyplyva ze
zakona o rostlinolékarské péci. Ten zpravidla konkretizuje zavazna vyhlaska
obce. Jde tedy o zakonnou povinnost, kterou kontroluje pfislusny odbor
zivotniho prostiedi v obci. Ten zpravidla vyzve majitele pozemku k napravé, k
¢emuz mu poskytne Ihitu. Po uplynuti této lhaty uklada pokuty. V Ucetnictvi o
technickém zhodnoceni pozemku ucCtovat nelze. Tudiz veSkera udrzba
pozemkdl je uctovana do rovnou do nakladu. Pozemek muze nabyt jak FO nebo
PO a stat, obec, kraj, cizinec. Pozemek je, bud ve vylucném vlastnictvi 1 osoby,
nebo ve spoluvlastnictvi vice osob. Zakon, nebere ohled na to, kdo se o
pozemek stara. Je zde prednost vlastnictvi pred etikou. Toto je zaleZitost

legislativy; mize vést az k tahlym soudnim sporim.
Celkova vymeéra pudy, kterou muze vlastnit jedna osoba, neni omezena.
Pozemky Ize nabyt nékolika zplsoby napf. koupi, dédénim nebo restituci.
Vlastnik ma pravo podle § 123 OZ
Uzivat
o uzivanim pudu nelze opotfebovat a spotfebovat; zahrnuje pravo
uzivat i prostor nad a pod zemskym povrchem omezeni vlastnika
ve svobodné volbé vyuziti pozemku (dle druhu pozemku)
o opravnéni uzivat mize byt a Casto je za urCitych podminek
omezeno

o zvlastni omezeni z tzv. sousedskych vztahl (§ 127 OZ) a vécnych

bfemen
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o

opravnéni uzivat neni povinnosti, pokud neplsobi ujmu (napf.

starost o lesy)

» nakladat s pozemkem

O

O

> drzet
(@)

o

prevést vlastnické pravo na jinou osobu

pfenechat uzivaci pravo k pozemku

odkazat pozemek v zavéti

zfidit k pozemku vécné bfemeno, zastavni pravo, pfedkupni pravo
jako vécna prava, anebo se smluvné zavazat na svém pozemku
néco strpét, néCeho se zdrzet nebo néco na ném konat

omezeni dispozice s pozemky ve vlastnictvi statu, pfevod na

devizové cizozemce

prfedpoklad ostatnich opravnéni
chranéna drzba proti neopravnénym zasahdm (napf. nelze chranit
majitele lesa pred vstupem na pozemek, protoze tento vstup je

zaruCen zakonem)

» spoluvlastnictvi

o

O

vSechna zakladni opravnéni, ktera jsou obsahem vlastnického
prava — s odrazem zvlastnosti pady

podilové spoluvlastnictvi FO a PO i statu ve vSech vzajemnych
relacich

bezpodilové spoluvlastnictvi v ramci SIM

rozhodovani dle vétSiny podle podill; uplatfiovani prav k celému
pozemku

predkupni pravo u zcizovani podilu[3]

Rekultivace pozemku

Podnikatelské subjekty realizujici skladky odpadd jsou mimo jiné v souladu s

prislusnymi zakony povinny v ramci provozu skladek technicky i biologicky

rekultivovat Uuzemi jejich lokace. Takova rekultivace a tvorba financni rezervy

byva opét spojena s otazkami tykajicimi se volby jejich ucetniho zachyceni a

posouzeni souvisejicich dafnovych aspekta.
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Naklady ucetnich jednotek vynalozené napfiklad na biologickou rekultivaci
(nasledujici po rekultivaci technické) by proto mély byt obecné pfimo
zachycovany na prislusnych vysledkovych ucétech a povazovany za danoveé

uznatelny naklad.

Samotné ucetni zachyceni technické rekultivace skladky odpadl je vSak
odliSné (kupfikladu uprava krajiny tézkymi mechanismy pro vystavbu
pristupovych komunikaci) a byva ovlivnéno i faktem, zda se technicka
rekultivace provadi v souvislosti s pracemi, které jsou financovany vazanymi
prostfedky rezervy. Danova legislativa totiz vyzaduje, aby se na zvlastni vazany
uCet se souhlasem pfislusného spravniho organu (krajského ufadu) ukladaly
penézni prostfedky, jejichz mésicni vySe odpovida soucinu mnozstvi ulozeného
odpadu za meésic a platné sazby za jednu tunu ulozeného odpadu podle zakona

o0 odpadech: Takova tvorba rezervy byva povazovana za danovou.

Technicka rekultivace se pak v souladu s ucetni vyhlaSskou povazuje za
stavbu, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Z pohledu danovych
zakonu byva technicka rekultivace chapana jako jiny majetek, ktery se

specificky danové odepisuje.

V souladu s vySe uvedenym se proto domnivam, Ze subjekty, které zfizuji,
provozuji a nasledné i rekultivuji skladky odpadu, a to v souladu s pfisluSnymi
ustanovenimi zakona o odpadech, by mély dbat zvySené pozornosti pfi
posuzovani danovych aspektll svého jednani a peclivé vazit zpusob

souvisejiciho ucetniho zachyceni. [22]
2. 4.1 Prava k cizim vécem (§ 151 a nasl. Ob¢Z)
Mezi prava k vécem cizim patfi:

» zastavni pravo
> vécné brfemeno

» pravo zadrzovaci
Zastavni pravo

Zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky a jejiho pfisluSenstvi tim, Ze

v pfipadé jejich fadného a v€asného nesplnéni je zastavni véfitel opravnén
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domahat se uspokojeni z véci zastavené. Zastavou mize byt pouze véc, a to
véc movita i nemovita. Zastavni pravo vznika na zakladé pisemné smlouvy,
schvalené dohody nebo ze zakona. V pfipadé nemovitosti pravo vznika
vkladem do katastru nemovitosti. Neni — li zajiSténa pohledavka fadné a vCas
splnéna, mlze se zastavni véfitel domahat uspokojeni ze zastavy, a to i tehdy,
kdyz zajiSténa pohledavka je promiCena. Zastavni pravo zanikne, je — i
pohledavka splnéna, uplynutim doby zastavy nebo vzdanim se zastavniho
prava. V uCetnictvi je toto pravo zachyceno na podrozvahovych uétech. O

zastavnim pravu by se mél podnik zminit ve vyro€ni zpraveé.
Vécna bfemena

Vécna bfemena omezuiji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného
tak, Ze je povinen néco strpét, néceho se zdrzet nebo néco konat. Vzhledem
k tomu, Ze vécna bfemeno zatézuje nemovitost, pusobi bez ohledu na zménu

vlastnika nemovitosti.
Omezeni vlastnika nemovitosti vétSinou spociva v tom, Ze vlastnik musi:

e néco strpét, napfiklad jizdu nebo chizi pfes svlj pozemek, Cerpani vody
na svém pozemku a podobné

e néceho se zdrzet, napfiklad nebudovat oploceni, okna a podobné

e néco konat, napfiklad udrzovat schlidnost pristupového chodniku,

sjizdnost cesty, udrZovat studnu

Tyto tfi druhy realizace vécného bfemene mohou byt pfipadné pouZity

soucCasné nebo kombinované.
Zanik vécného bfemena se fidi § 151 Ob&anského zakoniku:

» Vécna bfemena zanikaji rozhodnutim pfislusSného organu nebo ze
zakona. K zaniku prava odpovidajiciho vécnému bfemeni smlouvou je
nutny vklad do katastru nemovitosti.

» Vécné bfemeno zanikne, nastanou-li takové trvalé zmény, Ze véc jiz
nemuze slouzit potfebam opravnéné osoby nebo prospésnéjSimu
uzivani jeji nemovitosti; pfechodnou nemoznosti vykonu prava vécneé

bfemeno nezanika.
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» Vznikne-li zménou pomérd hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a
vyhodou opravnéného, maze soud rozhodnout, Ze se vécné bfemeno za
pfiméfenou nahradu omezuje nebo zrusuje. Nelze-li pro zménu poméru
spravedlivé trvat na vécném plnéni, muze soud rozhodnout, aby se
namisto vécného pInéni poskytovalo penézité plnéni.

» Patfi-li pravo odpovidajici vécnému bfemeni urCité osobé, vécné
bfemeno zanikne nejpozdéji jeji smrti nebo zanikem. Vécna bfemena
zfizena v souvislosti s provozem podniku3f) pfechazeji pfi jeho pfevodu
Ci pfechodu na nabyvatele podniku. To plati i v pfipadé pfevodu nebo
pfechodu takové cCasti podniku, ktera mulze byt provozovana jako

samostatny podnik. [4] [20]

V uCetnictvi pfi uplatném nabyti samostatného vécného bfremene se vécné
bfemeno oceni u opravnéného pofizovaci cenou a sleduje se na rozvahovém
uctu dlouhodobého nehmotného majetku. U povinného predstavuje pfijata
uhrada za vécné bfemeno vynos. V pfipadé, Ze je smlouva tykajici se uplatné
nabytého samostatného vécného bfemene uzaviena na dobu urcitou, odpisuje
ho opravnény po tuto dobu. Povinny po tuto dobu umofuje Casové rozliSeny
vynos. V pfipadé, zZe je smlouva tykajici se uplatné nabytého samostatného
vécného bfemene uzaviena na dobu neurcitou, odpisuje opravnény vécne
bfemeno po dobu stanovenou vnitinim predpisem pro odpisovani nehmotného
majetku. Délka odpisovani zalezi na pouzivanych odpisovych metodach u
nehmotného majetku a dalSich konkrétnich podminkach v ucetni jednotce. Pfi
stanoveni odepisovani ucetni jednotka pfihlédne k dobé, po niz ocekava
prospéch z vécného bfemene. V pfipadé, Ze se bfemeno vztahuje
k odpisovanému majetku, nesmi doba odepisovani bfemene prevysit dobu
odpisovani tohoto majetku. Stejné tak povinny umoruje asové rozliseny vynos
po dobu stanovenou vnitfnim pfedpisem. Informaci o vécném bfemenu je nutno
jak u povinného tak u opravnéného uvést a podrobné vysvétlit v pfiloze k ucetni

zaveérce.
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2.5 Pozemkové upravy

Pomoci pozemkovych Uprav se ve vefejném zajmu prostorové a funkéné
uspofadavaji pozemky, sceluji se nebo déli a zabezpecuje se jimi pfistupnost a
vyuziti pozemkl a vyrovnani jejich hranic tak, aby se vytvofily podminky pro
racionalni hospodafeni vlastnikiO puady. V téchto souvislostech puvodni
pozemKy zanikaji a zaroven se vytvareji pozemky nove, k nimz se uspofadavaji
vlastnicka prava a s nimi souvisejici vécna bfemena v rozsahu rozhodnuti podle
§ 11 odst. 8. SoucCasné se jimi zajiStuji podminky pro zlepSeni kvality zivota ve
venkovskych oblastech v€éetné napomahani diverzifikace hospodarské Cinnosti
a zlepSovani konkurenceschopnosti zemédélstvi, zlepSeni zivotniho prostredi,
ochranu a zurodnéni pudniho fondu, vodni hospodafstvi zejména v oblasti
shizovani nepfiznivych u€inkd povodni a feSeni odtokovych pomérl v krajiné a
zvySeni ekologické stability krajiny. Vysledky pozemkovych uprav slouzi pro
obnovu katastralniho operatu a jako neopomenutelny podklad pro uzemni

planovani.

Pozemkové upravy se provadéji zpravidla formou komplexnich pozemkovych
uprav. Pokud je nutné vyreSit pouze nékteré hospodarské potieby (napfiklad
urychlené sceleni pozemku, zpfistupnéni pozemku) nebo ekologické potfeby v
krajiné (napfiklad lokalni protierozni nebo protipovodnové opatfeni) nebo kdyz
se pozemkoveé upravy maji tykat jen Casti katastralniho uzemi, provadéji se
formou jednoduchych pozemkovych Uprav.V pfipadé jednoduchych

pozemkovych uprav lze upustit od zpracovani planu spole€nych zafizeni.

Samoziejmé nelze analyzovat vSechny situace, které mohou nastat. V kazdém
pfipadé se jedna pro ucetnictvi o vyznamné zmény provazené pievody mezi
péstitelskymi celky, pozemky, zménou velikosti, kvality, obtizné Ize vycislit
ekonomicky a ekologicky pfinos.

Ugetni data mohou tvofit i vychozi bazi pro zjistovani ztrat vzniklych

v dusledku snizeni vymeéry pozemkl (déleni, vystavba cest atd.), ke zjisténi
kompenzace na zakladé pravniho rozhodnuti, ve sméru sledovani produktivity

pozemku, redukce vystupu. Je mozné propocist napfr.

20



marginalni vynos dle klimatickych z6n a vzit v uvahu, Ze mnoho farem neni
provozovano optimalné a Ze jsou zde pfedimenzované kapacity nékterych
vstupnich faktord. Je mozno odhadnout i hodnotu malych parcel pro urcitou
kombinaci vstupu, kapitalu a prace. Zminéna metoda muze byt uzita i
k odhadu kompenzaci a to i na zakladé individualnich dat farmy o
redukovanych vynosech v dusledku méfeni chyb kapitalovych naklad
vlivem pouzitych u€etnich metod (propocty jsou zaloZeny predevSim na

ocenovani fixnich a variabilnich nakladu).

Ugastnici Fizeni o pozemkovych Gpravach jsou:

» vlastnici pozemkl, ktefi jsou dotCeny Fizenim a fyzické a pravnické
osoby, jejichz vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemkdm mohou byt
feSenim pozemkovych uprav pfimo dotena

» stavebnik, je-li provedeni pozemkovych uprav vyvolano v dusledku
stavebni Cinnosti

» obce, v jejichz uzemnim obvodu jsou pozemky zahrnuté do obvodu
pozemkovych uprav; u€astniky mohou byt i obce, s jejichZ uzemnim
obvodem sousedi pozemky zahrnuté do obvodu pozemkovych uprav,
pokud do 30 dnlu od vyzvy pfislusného pozemkového ufadu pfistoupi

jako ucastnici k fizeni o pozemkovych upravach. [21]

Zahajeni fizeni o pozemkovych uUpravach oznamuje pozemkovy ufad
vefejnou vyhlaskou. Oznameni o zahajeni pozemkovych Uprav se vyvési po
dobu 15 dnl na ufedni desce pozemkového ufadu a obci, v jejichz izemnich
obvodech jsou pozemky zahrnuté do pozemkovych uprav. Posledni den této
Ihity je dnem zahajeni pozemkovych uprav. To znamena, ze vlastnikim
nebude nic dorué¢eno do vlastnich rukou postou, je tfeba sledovat ufedni desku!

Na fizeni o pozemkovych Upravach a rozhodovani v ném se nevztahuji Ihtty
pro rozhodovani podle spravniho fadu. Zakon o pozemkovych upravach stanovi
vlastni postup.

V ramci pozemkovych uprav také mohou osoby pisemné povérené
pozemkovym ufadem po pfedchozim oznameni na ufedni desce vstupovat a
vjizdét na pozemky ve stanovené dobé a vykonavat Cinnosti v nezbytné nutném
rozsahu podle zakona o pozemkovych upravach. Vznikla-li vlastnikovi nebo
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opravnénému uzivateli pozemku Ujma na jejich majetku v ddsledku vykonu
cinnosti pro pozemkoveé upravy, maji pravo na nahradu této ujmy v penézich.
Pravo na nahradu ujmy musi byt uplatnéno u pozemkového uradu, ktery
fizeni o pozemkovych upravach zahadjil, jde-li o porosty, nejpozdéji do 30 dnu
ode dne jejiho vzniku, v ostatnich pfipadech do 1 roku ode dne jejiho vzniku,
jinak pravo zanika. Nahrada za ujmu je zauctovana na prislusny vynosovy ucet.

Pozemkovy ufad rozhodne o schvaleni navrhu pozemkovych uprav tehdy,
pokud s nim souhlasi vlastnici alespon tfi ¢tvrtin vymeéry pldy pozemku, které
jsou feSeny v pozemkovych upravach. Vaha hlasu podilového spoluvlastnika

odpovida jeho podilu na celkové vyméfe pozemku.

Rozhodnuti o schvaleni navrhu pozemkovy ufad oznamuje vefejnou

vyhlaskou a doru&i vSéem znamym uc¢astnikim. [21]
Pozemkové uUpravy a cirkevni restituce

Od 1. ledna 2013 vstoupil v platnost zakon €. 428/2012 Sb., o majetkovém
vyrovnani s cirkvemi a nabozZenskymi spolecnostmi. Zakladnim principem
zakona jsou naturalni restituce puvodniho majetku cirkvi a nabozenskych
spolecnosti, ktery je nyni ve vlastnictvi statu. V ramci majetkového vyrovnani
bude vydan majetek, ke kterému pfislusi pravo hospodafit Statnimu
pozemkovému Ufadu, se kterym hospodafi Lesy CR, s. p. Déle bude jinymi
povinnymi osobami vydan i nemovity majetek, ktery slouzil cirkvim a
nabozenskym spoleCnostem a jimi zfizenym pravnickym osobam ke kultovnim
nebo charitativnim uc¢elim a dale véci funkéné souvisejici s jimi vlastnénymi

nemovitostmi. [18]. Naklady na pfevody pozemkul ponese stat.
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2.6. Uzemni plan

Uzemni plan je urgity druh Gzemné planovaci dokumentace, ktera si klade
za cil racionalizaci prostorového a funkéniho uspofadani uzemi v krajiné a
jejiho vyuziti. Uzemni plan je velmi dllezitym dokumentem pro stfednédobé a
dlouhodobé planovani organizace. Klade si za cil nalézt takové predpoklady,
které by umoznily dalSi vystavbu a trvalé udrzitelny rozvoj. Spociva v nalezeni
vyvazeného stavu mezi zajmy Zivotniho prostfedi, hospodarstvia pro
spoledenstvi lidi obyvajici dané Guzemi. Uzemni plan by se mél snazit naplnit
potfeby soucasné generace tak, aby umoznil existenci a pfreziti i generaci
pristich. Aktualnim problémem je nékdy ucCelovost zmén podle zajmovych
skupin, se kterymi vlastnik nemusi pocitat, tzn. ocenéni pozemku se muze

vyznamneé liSit od reality.
Zakladni informace

V Ceské republice je Uzemni plan vyhotovovan na zakladé stavebniho
zakona 183/2006 Sb. Schvaleny uzemni plan se zvefejfiuje formou opatieni
obecné povahy a vydava ho vyvésenim zastupitelstvo obce. U&innym se stava
po uplynuti zakonné lhaty. Ve vétSiné pfipadd se u uzemniho planu a jeho
schvalenych zmén jedna o kratké opatfeni s textem uvadéjicim legislativni
podklady a predmét schvaleného planu ¢&i jeho zmén. Uzemni plan je tvofen
textovou Casti, ktera obsahuje podrobny popis a z grafické Casti, kterou tvofi
vykresova dokumentace, v sou€asné dobé zhotovovana v méfitku 1:5 000 nebo
1:10 000. [17]

Povinny postup dle legislativy

Uzemni plan stanovi zakladni koncepci rozvoje GUzemi obce, ochrany jeho
hodnot, jeho ploSného a prostorového uspofadani. Jedna se o usporadani
krajiny a koncepci vefejné infrastruktury; vymezi zastavéné uzemi, plochy a
koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené ke zméné stavajici
zastavby, k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného uzemi, pro
vefejné prospésné stavby, pro vefejné prospésSna opatfeni a pro uzemni

rezervy a stanovi podminky pro vyuziti téchto ploch a koridoru.
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Pofrizeni uzemniho planu

O pofizeni uzemniho planu rozhoduje zastupitelstvo obce a) z vlastniho
podnétu, b) na navrh organu vefejné spravy, c) na navrh ob¢ana, obce, d) na
navrh fyzické nebo pravnické osoby, ktera ma vlastnicka nebo obdobna prava k

pozemku nebo stavbé na uzemi obce, e) na navrh opravnéného investora.

Pozemky orné pudy, chmelnic, vinic, ovocnych sadu a trvalych travnich
porostll mohou byt od dané z nemovitosti osvobozeny obecné zavaznou
vyhlaskou. Toto osvobozeni se nevztahuje na pozemky v zastavéném uzemi
nebo v zastavitelné ploSe obce, jestlize tak obec stanovi obecné zavaznou
vyhlaskou, ve které souCasné vymezi tyto pozemky jejich parcelnim Cislem s
uvedenim nazvu katastralniho uzemi, ve kterém lezi. Podle mnoha starosti a
dalSich predstavitelll obci vSak nebude tato mozZnost osvobozeni pfiliS hojné
vyuzivana: malé obce, které maji na svém katastralnim uzemi velké mnozstvi
pozemku tohoto druhu, si nemohou dovolit ztratit jeden z relativné vyznamnych
pfijmd svych rozpo¢td a ve velkych méstech zase nenajdeme pfilis

zemeédeélskych pozemku.
Navrh na porizeni uzemniho planu

Navrh na pofizeni uzemniho planu se podava u obce, pro jejiz uzemi se
uzemni plan pofizuje, a obsahuje a) udaje umoziujici identifikaci navrhovatele,
v€etné uvedeni jeho vlastnickych nebo obdobnych prav k pozemku nebo stavbé
na uzemi obce, b) udaje o navrhované zméné vyuziti ploch na uzemi obce, c)
udaje o souCasném vyuziti ploch dotéenych navrhem navrhovatele, d) davody
pro pofizeni uzemniho planu nebo jeho zmény, e) navrh uhrady nakladd na
pofizeni Uuzemniho planu. Spliuje-li navrh vSechny stanovené naleZitosti,
pofizovatel jej posoudi a se svym stanoviskem bezodkladné predlozi k

rozhodnuti zastupitelstvu obce pfislusné k vydani uzemniho planu.
Zadani uzemniho planu

Na zakladé rozhodnuti zastupitelstva obce o pofizeni uzemniho planu
pofizovatel ve spolupraci s urCenym zastupitelem zpracuje navrh zadani
uzemniho planu. V navrhu zadani stanovi hlavni cile a poZadavky na

zpracovani navrhu uzemniho planu, pfipadné vymezi feSené uzemi u uzemniho
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planu pro vymezenou €ast uzemi hlavniho mésta Prahy. Nalezitosti obsahu

zadani uzemniho planu stanovi provadéci pravni predpis.
Navrh uzemniho planu

Na zakladé schvaleného zadani uzemniho planu nebo schvalenych pokynu
pro zpracovani navrhu uzemniho planu pofizovatel pofidi pro obec zpracovani
navrhu uzemniho planu a vyhodnoceni vlivlli na udrzitelny rozvoj uzemi, pokud
se zpracovava. Pofizovatel oznami misto a dobu konani spolecného jednani a
doruci navrh uzemniho planu a vyhodnoceni vlivi navrhu uzemniho planu na
udrzitelny rozvoj uzemi, pokud se zpracovava, veiejnou vyhlaskou. Do 30 dn(
ode dne doruCeni mlze kazdy uplatnit u pofizovatele pisemné pfipominky.
Pofizovatel ve spolupraci s urCenym zastupitelem vyhodnoti vysledky
projednani navrhu uzemniho planu a zajisti feSeni pfipadnych rozporu. Zmény
UP rychlé, &asto jsou ve prospéch zastavby a soukromych osob. Toto bohuzel
souvisi s korupci v Ceské republice. Casto jsou prvofadé zajmy investor(l a to

ma za nasledek ubytek zemédélskych ploch pfed zastavbou.
Posouzeni navrhu tzemniho planu krajskym uradem

Navrh uzemniho planu posuzuje pfed fizenim o jeho vydani krajsky ufad,

kterému pofizovatel predlozi navrh uzemniho planu a zpravu o jeho projednani.
Rizeni o izemnim planu

O upraveném a posouzeném navrhu Uzemniho planu se kona vefejné
projednani. Pofizovatel zajisti, aby po dobu 30 dnU ode dne doruceni verejné
vyhlasky byl navrh uzemniho planu vystaven k vefejnému nahlédnuti u
pofizovatele a v obci, pro kterou uzemni plan pofizuje. K vefejnému projednani
pfizve jednotlivé obec, pro kterou je uzemni plan pofizovan, dotéené organy a
sousedni obce, a to nejméné 30 dnl pfedem. Namitky proti navrhu uzemniho
planu mohou podat pouze vlastnici pozemkl a staveb dotéenych navrhem
feSeni, opravnény investor a zastupce vefejnosti a zastupce verejnosti.
Nejpozdéji do 7 dnu ode dne vefejného projednani muze kazdy uplatnit své
pfipominky a dotéené osoby podle odstavce 2 namitky, ve kterych musi uvést
odlvodnéni, udaje podle katastru nemovitosti dokladujici dotena prava a

vymezit uzemi dotCené namitkou. Dotlené organy a krajsky ufad jako

25



nadfizeny organ uplatni ve stejné Ihté stanoviska k astem feseni, které byly
od spole¢ného jednani zménény. K pozdéji uplatnénym stanoviskim,
pfipominkam a namitkam se nepfihlizi. DotCené osoby opravnéné k podani
namitek musi byt na tuto skute¢nost upozornény. Ke stanoviskim, namitkam a
pfipominkam ve vécech, o kterych bylo rozhodnuto pfi vydani zasad uzemniho
rozvoje, nebo regulacniho planu vydaného krajem, se nepfihlizi. Pofizovatel ve
spolupraci s urcenym zastupitelem vyhodnoti vysledky projednani, zpracuje s
ohledem na vefejné zajmy navrh rozhodnuti o namitkach a navrh vyhodnoceni
pfipominek uplatnénych k navrhu uzemniho planu. Pokud je to nezbytné,
pofizovatel zajisti pro obec upravu navrhu uzemniho planu v souladu s vysledky

projednani. [17]
Vydani uzemniho planu

Pofizovatel pfedklada zastupitelstvu pfislusné obce navrh na vydani
uzemniho planu s jeho oduvodnénim Zastupitelstvo obce vyda uzemni plan po
ovéfeni, ze neni v rozporu s politikou uzemniho rozvoje, s uzemné planovaci
dokumentaci vydanou krajem nebo vysledkem feSeni rozporl a se stanovisky

dotéenych organl nebo stanoviskem krajského ufadu.
Vyhodnocovani uzemniho planu a jeho zmény

Pofizovatel pfedlozi zastupitelstvu obce nejpozdéji do 4 let po vydani
uzemniho planu a poté pravidelné nejméné jednou za 4 roky zpravu o
uplatiiovani uzemniho planu v uplynulém obdobi, ktera mize obsahovat pokyny
pro zpracovani navrhu zmény uzemniho planu. Pofizovatel pro obec zajisti
vyhotoveni uzemniho planu zahrnujiciho pravni stav po vydani jeho zmény a
toto vyhotoveni opatfi zaznamem o ucinnost. Obsahové nalezitosti zpravy o

uplatiovani uzemniho planu a jeho zmény stanovi provadéci pravni predpis.

V planovani a fizeni podniku je tfeba neustale sledovat zmény a pocitat
S nimi jak ve vysledcich struktury, vySe produkce, tak vysledcich a vySi majetku.
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2. 7. Pozemky a danova problematika

Jako v kazdé oblasti lidské Cinnosti tak i v dafiové problematice jsou mozné
podvody. Dulezité je, zda podnik mél v umyslu zkratit dafi nebo se jedna o
pouhou chybu &i opomenuti. Muze dojit k tomu, Zze ucetni jednotka nepoda
fadné darnové pfiznani nebo jsou vtomto pfiznani chyby, napfiklad Spatna

vymeéra pozemku.
2. 7.1 Dan z nemovitosti

Za nejpodstatnéjsi ve vyvoji dané z nemovitosti povazuji zavedeni mistniho
koeficientu. Tento koeficient mize navySit dan z nemovitosti az nékolika
nasobné a to by mélo pfispét k naplnéni rozpocti obci. Dulezité je zda tuto

moznost obec vyuzije.
Predmét dané

Pozemky, které jsou souéasti uzemi Ceské republiky a jsou vedené v
v katastru nemovitosti, se stavaji podle zakona ¢&. 338/1992 Sb. 1992

pfedmétem dané z nemovitosti .

Za predmét dané z nemovitosti se podle zakona nepovazuji ty pozemky,
které jsou urCené pro obranu statu; ochranné lesy a lesy zvlastniho urceni dle
Zakona €. 61/1977 Sb., o lesich; nékteré vodni plochy a pozemky zastavéné v

rozsahu pudorysu stavby.
Poplatnik, najemce

Poplatnikem dané je vlastnik pozemku. V pfipadé, Ze vlastnika pozemku

nelze urcit, stava se poplatnikem uzivatel.

Ma-li povinnost platit daf z pozemku vice poplatnikd, jsou povinni tuto dan

zaplatit spolec¢né a nerozdilné.

Je-li spoluvlastnictvi k pozemku odvozeno od vlastnictvi k bytu nebo
samostatnému nebytovému prostoru, ktery je evidovan v katastru nemovitosti,
je poplatnikem dané z pozemku vlastnik bytu nebo samostatného nebytového

prostoru ve vySi svého podilu na celkové dani z pozemku odpovidajiciho
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spoluvlastnickému podilu na pozemku evidovanému v katastru nemovitosti.
Spoluvlastnici bytu nebo samostatného nebytového prostoru jsou povinni platit

dan ze svého podilu na pozemku spolecné a nerozdilné.
Osvobozeni

Mezi pozemky na které se vztahuje osvobozeni od dané z nemovitosti, patfi
ty které vlastni stat, obce; hrbitovy; verejné pristupné parky, sportoviste;
zemédélské a lesni pozemky po dany pocet let a dalSi pozemky, které jsou

uvedeny v § 4 zakona.
Zaklad dané

U pozemku, typu orna plida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly
travni porost, je zakladem dané primérna cena pldy v daném katastru, ktera
se nasobi skuteCnou vymérou pozemku zaokrouhlenou na celé skuteCné

vyméry m?.

V pfipadé hospodarskych lesi a rybnikd s intenzivnim a primyslovym
chovem ryb (akvakultura), je ur€ena cena v zakoné o dani z nemovitosti ve vysi
3,80 KE&. Zaklad dané pro tyto druhy pozemk zjistime vynasobenim této ceny a
skute¢né vyméry pozemku v m? Cenu pozemku Ize také zjistit dle platnych

cenovych predpist stanovenych vzdy k 1.1. daného roku
Sazba dané ¢ini u pozemkii

V pfipadé orné pldy, chmelnic, vinic, zahrad a ovocnych sadu tato sazba Cini
0,75% ze zakladu dané. U pozemk( jako jsou trvalé travni porosty,
hospodarské lesy a rybniky s intenzivnim a pramyslovym chovem ryb je tato

sazba ve vysi 0,25% z vypocteného danového zakladu.
Sazba dané u ostatnich pozemkil je uréena v korunach za kazdy 1 m?.

U zpevnénych ploch, uzivanych k podnikatelské €innosti nebo v souvislosti s ni

slouZzicich pro:

1. zemédélskou prvovyrobu, lesni a vodni hospodarstvi 1,00 K¢,
2. prumysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku, ostatni zemédélskou vyrobu a

ostatni podnikatelskou Cinnost 5,00 K¢,
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Pro stavebni pozemky jsou to 2,00 K¢,
U ostatnich ploch je ur€ena sazba 0,20 K¢,

V pfipadé zastavénych ploch a nadvofi nasobime ploch 0,20 K¢.

Takto spocitana zakladni sazba dané se dale nasobi koeficientem podle

velikosti obce ( koeficient je ur€en na zakladé poctu obyvatel v obci).

1,0 v obcich do 1 000 obyvatel

1,4 v obcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel

1,6 v obcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel

2,0 v obcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel

2,5 v obcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel

3,5 v obcich nad 50 000 obyvatel, ve statutarnich méstech a ve FrantiSkovych
Laznich, Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech

4.5 v Praze
Mistni koeficient

Obec muze obecné& zavaznou vyhlaskou od roku 2009 zvysSit dan pro
vSechny nemovitosti na uzemi celé obce stanovit jedenmistni koeficient ve vysi
2, 3, 4 nebo 5. Timto koeficientem se vynasobi dafiova povinnost poplatnika za
pozemky s vyjimkou orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadu a

trvalych travnich porost(.[6]
Novinky u dané z nemovitosti v roce 2013

Od roku 2013 se nové stara o dan z nemovitosti pouze 14 krajskych
finanCnich ufadua sidlicich v krajskych méstech. V letoSnim roce maijitelé
nemovitosti podavaji pouze jedno danové pfiznani na nemovitosti v ramci
daného kraje. Ufad u kterého bude veden poplatnik(iv spis, bude prioritné uréen
podle pobytu pfipadné sidla spoleCnosti. Viz nasledujici schéma
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Schéma postupu stanoven( spravujiciho UzP poplatnika dané z nemovitost( v pfislusném krajfi

Poplatnik

= = ™
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Iﬂ v jehoz obvodu azemni

byly v roce 2012 v obvodu
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M3 v kraji nemovitosti, které | H —....&u v misté pavodniho FU,
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uzemni pisobnosti jediného pusobnosti byly v roce 2012
puvodniho FU v kraji -] nemovitosti y
= — ~ - - N
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misto pobytu Ma v kraji stavby, které byly dané R — byt byl do 31.12.2012 v v jehoz obvodu izemni pasobnosti
v roce 2012 v obvodu obvodu Gzemni pusobnosti byl pfedmét dané R — byt
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které byly v roce 2012 v €. 456/2011 Sb., o Finanéni spravé
obvodu uzemni pasobnosti F R
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Schéma ¢.2

Zdroj: MFCR 2013
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2.7.2 Dan z prevodu nemovitosti

Predmét dané

Za predmét dané z pfevodu nemovitosti povazujeme uplatny pfevod nebo
prechod vlastnictvi k nemovitostem. Pfi vypofadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitostem je pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti uplatny prevod nebo
pfechod podilu v Castce, o ktery se snizi hodnota podilu pfevodce, ktery mél

pred vyporadanim.

Pfedmétem dané vramci tohoto zakona je i uplatny pfevod vlastnictvi
k nemovitostem a to i v pfipadech kdy dojde k odstoupeni od smlouvy nebo
prevod vlastnictvi k nemovitostem na zakladé smlouvy o zajiStovacim prevodu
prava. Za predmét dané také povazujeme prechod vlastnictvi v ramci

postoupeni pohledavky.

V pfipadé vymény nemovitosti povaZujeme za zaklad dané vy3Si cenu

nemovitosti.
Poplatnik dané

Pfi pfevodu nemovitosti je poplatnikem dané prodavajici a kupujici se stava
ruitelem. Ve zvlaStnich pfipadech, kdy jde o nabyti nemovitosti pfi vykonu
rozhodnuti nebo exekuci, vyvlastnénim, vydrzeni a dalSich pfipadech
stanovenych zakonem, pak je poplatnikem nabyvatel. U vymény nemovitosti

plati dan z pfevodu spole¢né pfevodce i nabyvatel.
Zaklad dané

U prfevodu nemovitosti se zakladem dané stava cena, ktera je platna v den
nabyti nemovitosti. V pfipadé, Ze se cena sjednala vySSi nez cena zjisténa, pak

je zadkladem dané cena sjednana.

Zaklad dané se zaokrouhluje na celé stokoruny nahoru.
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Osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti

bezuplatné pfevody bytl a nebytovych prostor z vlastnictvi bytovych

druzstev do vlastnictvi ¢lenl — fyzickych osob,

pfevody rodinnych domkl a garazi a bytd z majetku druzstev do
vlastnictvi ¢lend téchto druzstev — fyzickych osob, jejichz najemni vztah
k rodinnému domku, garazi nebo bytu vznikl po splaceni clenského

podilu témito ¢leny nebo jejich pravnimi pfedchadci,

pfevody a prechody majetku bytového druzstva v souvislosti

s vy€lenénim casti bytového druZstva,

prevody bytl a garazi z vlastnictvi pravnické osoby, vzniklé za ucelem,
aby se stala vlastnikem budovy, do vlastnictvi fyzickych osob — najemcu
prevadénych bytl a garazi, ktefi jsou ¢leny nebo spoleCniky této
pravnické osoby, pokud se tyto osoby nebo jejich pravni predchidci
podileli svymi penéznimi prostfedky a jinymi penézi ocenitelnymi

hodnotami na pofizeni budovy.

Od dané z pfevodu nemovitosti je dale osvobozen prvni uplatny pfevod nebo

pfechod vlastnictvi:

ke stavbé, ktera je novou stavbou a nebyla dosud uzivana, s vyjimkou

zkuSebniho provozu,

k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl zménou dokoncené stavby, a
nebyl dosud uzivan. Zarovent musi byt splnéna podminka, Ze pfevodcem
je fyzicka Ci pravnicka osoba a pfevod stavby je provadén v souvislosti
s jejich podnikatelskou €innosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a
bytl, nebo jejich pfedmétem c&innosti je vystavba nebo prodej staveb a

bytl, anebo je pfevodcem obec.

Rozdéleni osob do skupin I. az lll.

Pro vypocet dané z pfevodu nemovitosti jsou osoby roztfidény do tfi skupin.

Rozdéleni vychazi ze vztahu poplatnika k pfevodci.

1. pfibuzni v fadé pfimé a manzelé
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2. pfibuzni v fadé poboCné (sourozenci, synovci, netefe, strycové a tety);
manzelé déti (zetové a snachy), déti manzela, rodi¢e manzela, manzelé rodi¢u
a osoby, které s nabyvatelem zily nejméné po dobu jednoho roku pfed
pfevodem ve spoleCné domacnosti a které z tohoto divodu pecovaly o

spolecnou domacnost nebo byly odkazany vyzivou na nabyvatele
3. ostatni pravnické a fyzické osoby
Sazba dané

U vSech skupin I., Il. i lll. se pocCita daf ve vysi tfi procent ze zakladu dané.

V roce 2013 je sazba dané navySena na Ctyfi procenta ze zakladu dané.
Dan se zaokrouhluje na celé koruny nahoru.
Danové pfiznani

Poplatnik musi podat pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti spravci dané
nejpozdéji do konce tfetiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan
vklad prava do katastru nemovitosti. DalSi pfipady jsou uvedeny v zakoné. Ke

dni podani danového pfiznani se také vztahuje povinnost tuto dan uhradit.
Dan se neplati v pripadé, kdy ¢ini méné nez 100K¢. [6]
2. 7. 3 Dan dédicka a dan darovaci

Vymezeni dani

Dan dédicka a dan darovaci jsou si velmi podobné, nebot jsou si velmi
podobné u obou dani jde o zdanéni bezuplatného nabyti majetku v pfipadé
dané dédickeé je to smrti fyzické osoby u dané darovaci darovani. Jedna se o
pfevod kdy dédic nebo obdarovany neposkytne zadnou protihodnotu. Dan

darovaci by méla byt zabranou proti mozZnosti obejiti dané dédicke.

Kdo je poplatnikem

Poplatnikem dané dédické je dédic. V pfipadé, Ze dédictvi nabyva vice osob,
musi dan pfiznat kazdy podle svého podilu. U dané darovaci je poplatnikem
nabyvatel majetku. V pfipadé daru do ciziny, je poplatnikem dané darce.
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Predmét dani

Predmétem je bezuplatné nabyti, tedy u dédické dané dédictvi a u dané
darovaci dar. AZ na vyjimKky jako jsou dotace, pfispévky a podpory ze statniho

rozpoctu a dalsi.
Zaklady daneé

Zakladem této dané je cena majetku nabytého jednotlivym dédicem sniZzena
o prokazané dluhy zlstavitele, které na dédice presly zlstavitelovou smrti,
pfiméfené naklady spojené s pohifbem zustavitele, odménu a hotové vydaje

notare povéreného soudem k ukonlm v fizeni o dédictvi.

Ve chvili, kdy dojde k bezuplatnému nabyti majetku na zakladé pravniho
ukonu, které je predmétem darovaci dané, vznika poplatnikovi darova
povinnost. Zakladem dané darovaci je cena majetku, ktery je pfedmétem této
dané, sniZzena nejenom o prokazané dluhy a cenu jinych povinnosti, které se

vazi k predmétu dané, ale i cenu majetku od dané osvobozeného.
Zaklad dané se zaokrouhluje na celé stokoruny nahoru.
Osvobozeni od dané

Od dané darovaci je osvobozeno bezuplatné nabyti majetku, pokud k nému

dochazi mezi osobami zafazenymi v |. a Il. skupiné.
Podani danového pfiznani

Darnoveé pfiznani se podava do 30 dnd ode dne, v némz nabylo pravni moci
rozhodnuti pfislusného organu, kterym bylo skonceno dédické fizeni a od

bezuplatnému nabyti majetku.

Na zakladé danového pfiznania podle vysledku vyméfovaciho fizeni

spravce dani vypocte a vyméfi dan platebnim vymérem.

Dan je poplatnik povinen zaplatit nejpozdéji do 30 dnl ode dne, kdy mu byl

dorucen platebni vymér o vyméfeni dané. [7]
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2. 7.4 Dan z prijma

Zakon o dani zpfijmu se dotyka problematiky pozemkd a to je pfijem
z prodeje pozemkU a pfijem z pronajmu. Ale stanovuje i zpusob ocefovani

pofizovanych pozemku naklady, které Ize zahrnout do pofizovaci ceny.
Prijmy z prodeje

Zakon o danich z pfijma pozemky jako hmotny majetek nedefinuje. Podle
tohoto zakona tedy pozemky nejsou hmotnym majetkem, a to ani timto
majetkem vylou¢enym z odpisovani. Neni-li pozemek definovan jako hmotny
majetek, nepfipada v uvahu jeho danové odpisovani. Problémem tedy je, zda a
jaké vydaje lze v souvislosti s vlastnictvim pozemku jako dariové uplatnit.
V souvislosti s uCetnictvim |ze wuplatnit vydaje souvisejici s vlastnictvim
pozemku napfiklad v podobé nakladl na sluzby, pokud se jedna o stavbu plotu

neni soucasti pozemku a zauctuje se jako stavba.

Na rozdil od ostatniho hmotného majetku u pozemku tedy nemuze byt nikdy
danovym vydajem jeho odpis. Lze vSak odepisovat trvalé travni porosty, vinice
popfipadé chmelnice. Ve vétsiné pfipadl vede ucetni jednotka odpisy ucetni
shodné s darfiovymi. Ugeln&jsi vSak je vést Udetni odpisy podle skuteéného
opotfebeni majetku aby méla ucetni jednotka prehled o skuteCném opotiebeni.
Mlzeme se vSak setkat i s jinymi vydaji - napf. osazeni pozemku okrasnymi
kefi, kvétinami, sekani travy, zavlazovani apod. Takové vydaje jsou

jednorazovymi danovymi vydaiji.

PFijmy z prodeje pozemkl (nezahrnutych do obchodniho majetku) podiéhaji
zdanéni dani z pfijma fyzickych osob podle § 10 zakona o danich z pfijm,

pokud nejsou osvobozeny.

K osvobozeni od dané dochazi v nasledujicich pfipadech:

e prodavajici prokazatelné bydlel v nemovitosti nejméné po dobu 2 let

bezprostfedné pfed prodejem (neni nutné mit trvalé bydlisté)

e prodavajici vlastnil nemovitost nejméné po dobu 5 let.
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e prodavajici ma trvalé bydlisté méné nez 2 roky, nebo vlastni nemovitost
meéné nez 5 let, ale ziskany pfijem do 1 roku po prodeji pouzije na

potfeby vlastniho bydleni.

e Vv pfipadé, Ze jde o prodej nemovitosti, byti nebo nebytovych prostor
nabytych dédénim od zUstavitele, ktery byl pfibuznym v fadé pfimé nebo
manzelem (manzelkou), zkracuje se doba péti let o dobu, po kterou byla
nemovitost prokazatelné ve vlastnictvi zlstavitele nebo zUstavitelu,
pokud nemovitost byla nabyvana postupnym dédénim v radé pfimé nebo
manzelem (manzelkou). Vyplyva z toho nasledujici: jestlize dédic, od
kterého chcete nemovitosti zakoupit, mize prokazat, ze nemovitost
prokazatelné jeho pfedchlidce vlastnil delSi dobu nez 5 let, pak je od
dané osvobozen. Musi vsak jit o dédice pfibuzného se zlstavitelem v

fadé pfimé nebo o manzela.

Dan z pfijmu prodeje nemovitosti plati prodavajici v pfipadé, Ze puvodni
kupni cena, na zakladé které nabyl nemovitost, je nizSi nez sou€asna cena, za
kterou je dana nemovitost prodavana. Zakladem dané je potom rozdil obou

kupnich cen. Sazba dané je 15 procent.
Pfrijmy z pronajmu

Zdanéni se lisi s ohledem na to, zda je nebo neni nemovitost v obchodnim
majetku. Do pfijm0 z pronajmu dle § 9 zakona &. 586/1992 Sb., o danich z
prijmua (dale ,ZDP*) patfi nasledujici dva zakladni typy:

e pfijmy z pronajmu nemovitosti (domu, pozemkU nebo bytl) popfipadé i
jejich Casti,
e pfijmy z pronajmu movitych véci s vyjimkou pfilezitostného pronajmu.
V  pfipadé, kdy ma pronajem nemovitosti, bytd &  nebytovych
prostor charakter zivnosti, anebo jde o pronajem véci, které vlastnik
(pronajimatel) vloZil do obchodniho majetku a vyuziva ji ve svém podnikani a

pfitom ji také pronajima, pak pfijmy z tohoto pronajmu podléhaji zdanéni podle
§ 7 ZDP.
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Pfi zdanéni pfijmu z pronajmu nemovitosti je dale rozhodujici zafazeni Ci

nezafazeni pronajimaného majetku v obchodnim majetku pronajimatele.
Pronajimana nemovitost v obchodnim majetku

Podnikatelé, ktefi pronajimaji nemovitost by pfi zdafovani pfijmd tohoto
druhu méli nejdfive zjistit, zda je nemovitost opravdu soucasti obchodniho
majetku. To zjisti podle toho, zda nemovitost nabyli jako ob&ané nebo na svoje
IC. V ptipad&, Ze byla nemovitost nabyta podnikatelem na jeho IC a stale je
vedena v ucetnictvi nebo v danové evidenci, podle zakona €. 586/1992 Sb,. se
pak nemohou pfijmy z pronajmu této nemovitosti zdafiovat v ramci § 9 —
pfijmy z pronajmu, ale v § 7 jako pfijmy z podnikani a jiné samostatné
vydéle¢né cCinnosti. Poplatnik si k pfijmam z podnikatelské Cinnosti uplatni i
souvisejici vydaje, a to bud jako vydaje skute¢né, nebo pausalni. V pfipadé
zemeédeélce je urcité vyhodné vyuzit pausalni vydaje a to z dlvodu jejich
jednoduchosti a vyhodnosti. Prijmy vstupuji také do vymeérovaciho zakladu pro

odvod socialniho a zdravotniho poijisténi. [8]
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2. 8 Pozemky a u€etni hledisko

DalSi text patfi u€etnimu hledisku v agendé pozemkl. pozemku. Doposud
byly uvadény jednotlivé momenty, které mohou podnik jako celek ovlivnit.
VSechny zminéné operace provadéné s pozemky se urcitym zplsobem odrazi
v hospodareni celého podniku at’ uz mluvime o nabyti pozemku, jeho uzivani,
uzemnim planu, pozemkovych upravach &i jejich prodeji. V kapitole k uctovani
jsou zminény postupy uctovani jednotlivych operaci. Jedna se o zakladni
operace, do kterych je tfeba ,zformovat® pfipady z praktického déni

hospodareni s pozemky.
Definice

Uget 031 obsahuje vechny pozemky bez ohledu na vy$i ocenéni, pokud
nejsou zbozim. Pozemky fadime vramci Ceské ucetni legislativy meazi

neodepisovany dlouhodoby hmotny majetek.
Pravni ramec

§ 28 zakona & 563/1991 Sb., o Udetnictvi § 14, § 55, odst. 5 vyhlasky &.
410/2009 Sb., Polozka A.11.1.CUS &. 701 odst. 5.5

Metodika

Pozemky patfi mezi stala aktiva, polozka A.ll.1., ucet 031 (§ 14 vyhlasky ¢.
410/2009 Sb.). Pozemky se neodpisuiji (§ 28 zakona o ucetnictvi).

Pfi pfevodu vlastnictvi k nemovitostem, které podléhaji vkladu do katastru
nemovitosti, se za okamzik uskuteCnéni ucCetniho pfipadu povazuje den

dorucéeni navrhu na vklad katastralnimu uradu.

Podminénost nabyti pravnich uc€inkG vkladu do katastru nemovitosti se
uvede na analytickych uctech, v inventurnich soupisech a v pfiloze ucetni
zaverky Casti A.8. (§ 66 odst. 6 vyhlasky €. 410/2009 Sb.)

Uétovani

Pozemky fadime mezi dlouhodoby hmotny majetek neodepisovany. VSechny

pozemKky bez ohledu na vysi ocenéni uctujeme na ucet 031. Pokud mame
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v umyslu s pozemky dale obchodovat, potom by se pozemky uctovaly na ucet
132 zbozi [9]. Umysl svym zpGsobem uréuje podil dlouhodobych a
kratkodobych aktiv toho mizeme vyuzit pfi sestaveni ucetni zavérky. Je totiz v

pravomoci ucetni jednotky zafadit pozemek na ucet podle svého uvazeni.
Péstitelské celky trvalych porosti

Hmotnym majetkem podle § 26 odst. 2 pism. d) ZDP jsou péstitelské celky

trvalych porostu s dobou plodnosti delSi nez tfi roky.

Péstitelskymi celky trvalych porostl s dobou plodnosti delSi nez tfi roky jsou
(§ 26 odst. 9 ZDP):

a) ovocné stromy vysazené na souvislém pozemku o vymére nad 0,25 ha v

hustoté nejméné 90 stromu na 1 ha,

b) ovocné kefe vysazené na souvislém pozemku o vyméfe nad 0,25 ha v

hustoté nejméné 1 000 kefd na 1 ha,
c)chmelnice a vinice.

Do doby dosazeni plodonosného stafi jsou péstitelské celky trvalych
porostl hmotnym majetkem vylouenym 2z odpisovani [§ 27 odst. 1
pism. b) ZDP]. Péstitelské celky trvalych porosti jsou podle pfilohy &. 1 ZDP

zatfidény do odpisové skupiny 3.

V pripadé, ze dojde z néjakého divodu ke snizeni podil kefl do limitu nejsou

splnény zakonné podminky pro odepisovani. Jsou i nadale péstitelskymi celky.
Pofizeni pozemku

Naklady spojené s pofizenim DHM - dodavatelsky nakupem, vytvofenim viastni
¢innosti, bezuplatnym nabytim, vkladem od jiné osoby (napf, nepenézni vklad
do obchodni €innosti), pfefazenim z osobniho uzivani do podnikani, pofizeni
vlastni Cinnosti (napf. stavba budovy vlastnimi zaméstnanci - vnitropodnikové
sluzby -doprava, montaze), bezuplatné predani po skonceni leasingu. Po

zarazeni do uzivani se prevedou investice na vrub uc¢td 01,02 a 03.

39


http://www.sagit.cz/pages/lexikonheslatxt.asp?cd=157&typ=r&refresh=yes&levelid=da_164.htm
http://www.sagit.cz/pages/lexikonheslatxt.asp?cd=157&typ=r&refresh=yes&levelid=da_242.htm

Uéty souvisejici s pofizenim a uzivanim pozemkii
Vyuctovani investi€nich nakladd spojenych s pofizenim pozemkt 321, 211

Porizeni 042 MD

Bezplatné nabyti pozemkl — 413

Pfedpis odvodu za trvalé odnéti pady zemédélské vyrobé, poplatky za trvalé
odnéti lesni pudy a financ¢ni prostfedky, poskytované za doCasné odnéti pudy

pro zafizeni stanovisté — 345

Odvod za doCasné odnéti zemédélské pudy zemédeélské vyrobé, jakoz i
prizkumové,geologické,geodetické a projektové prace, umeélecka dila tvofici
soucast stavebnich objektl, otvirky novych lomd, piskoven, technickou

rekultivaci,technické zhodnoceni,dopravné,montaz — 321

Jednorazové nahrady za omezeni vlastnickych prav na lesnich pozemcich a
lesnich porostech u venkovnich vedeni elektfiny a plynovodl a nahrady
majetkové ujmy vlastnikovi nebo najemnici nemovitosti nebo za omezeni v
obvyklém uzivani nemovitosti jakoZ i platby za zmyceny porost a ekologickou

ujmu v souvislosti s vystavbou podle pfislusnych zakona — 325

Uhrada podilu na Géeln& vynalozenych nakladech dodavatele spojenym s
pfipojenim a zajisténim pozZzadovaného prikonu nebo pozadované dodavky
plynu a tepla, jakoz i uhrada nakladu za prelozky,pfekladky a nahradni pozemni
komunikaci ucetni jednotce,ktera ma vlastnické pravo k dotCenému majetku
nebo ktera hospodafi s majetkem statu nebo uzemnich samospravnych celkl -
221

Nakup pozemku - 321
Oducétovani 042 D

Pofizeni dlouhodobého hmotného majetku, ktery je trvale zastaven s

vlastnikem v ném nebude pokracovano: zmarené investice - 548

Bezplatné prfedani nepotfebného dlouhodobého hmotného majetku ve vysi
nakladl vynalozenych na jeho pofizeni v pfedavajici ucetni jednotce - 543
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Vyuctovani nakladd na dlouhodoby hmotny majetek pfi jeho Uplatném
prevodu-prodeji - 541

Vyuctovani nakladu vynalozenych béhem roku se zakladanim péstitelskych

celku a trvalych porostu - 025
Pozemky 031

Zarazeni pozemku (vCetné lesniho porostu nebo osazeni stromy a kefi,pokud

nejsou péstitelskymi celky trvalych porostl) do uzivani

Zvyseni pofizovaci ceny pozemku o c&astku dobropisu dodavatell

vztahujicich se k pozemku, provize obchodnikd ...
Péstitelské celky travnich porosti 025

Vyuctovani nakladd vynalozenych béhem roku se zakladanim péstitelskych

celku trvalych porostu pfi uzavirani u€etnich knih — 701

Bezplatné nabyti péstitelskych celka, trvalych porostd v reprodukéni

pofizovaci cené — 413

Vyuctovani nakladd vynalozenych béhem roku se zakladanim péstitelskych

celkl trvalych porostu pfi uzavirani u€etnich knih — 042
Pofizeni péstitelskych celkl trvalych porostu ve vlastni rezii — 624
Prefazeni péstitelskych celkldl z osobniho uzivani do podnikani - 491

Zarazeni péstitelskych celku trvalych porostd do uzivani napf. ovocné stromy
nebo ovocné kefe vysazené na souvislém pozemku o vymére nad 0.25ha v
hustoté nejméné 90 strom( nebo 1 000 kefl na ha.,trvaly porost vinic, chmelnic

bez nosnych konstrukci - 042

Stavby 021

Zarazeni dUlnich dél a dlinich staveb pod povrchem, vodnich dél
Dotace 347

Ostatni dotace na pofizeni dlouhodobého hmotného majetku
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Uéetni pfipady zakladnich operaci s pozemky 031

Vklad DHM do majetku spoleénosti-pozemek - VUD 491
ZaloZeni spole¢nosti - vklad pozemku - VUD 701
Zafazeni pozemku(v€etné lesniho porostu nebo osazeni 042

stromy a kefi,pokud nejsou péstitelskymi celky trvalych

porost() do uzivani - VUD

ZvySeni pofizovaci ceny pozemku o castku dobropisu 042

dodavatel(i vztahujicich se k pozemku - VUD

Bezplatné nabyti pozemku - VUD 413
PFefazeni pozemku z osobniho uzivani do podnikani - VUD 491
Pfijaty v&cny vklad za upsany vlastni kapital - VUD 353
Prevod zlstatku uétu pfi otevirani knih - VUD 701
Uplatny prevod -prodej-pozemku - VUD 541

Pfefazeni pozemku z podnikani do osobniho uzivani - VUD 491

Prevod zGstatku uétu pfi uzavirani téetnich knih - VUD 702

Pozemky se ocenuiji:

a) porizovaci cenou pii nakupu pozemku (ocenéni pofizeného pozemku je
v€etné lesniho porostu nebo osazeni stromy a kefi, pokud nejsou péstitelskym
celkem trvalych porostt - § 55 odst. 5 vyhlasky ¢. 410/2009 Sb.).
b) reprodukcéni pofizovaci cenou pfi pofizeni bezuplatnym prevodem

(darem).
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Soucasti ocenéni pozemku je i porost (pochopitelné kdyz existuje) s vyjimkou
péstitelskych celku trvalych porostli s dobou plodnosti delSi nez tfi roky. Tyto
celky jsou totiz samostatnym majetkem zatfidénym do tfeti odpisové skupiny,
které se odpisuji samostatné rovnomérnym nebo zrychlenym zplsobem po
dobu 12 let. Do doby dosazeni plodnosti jsou tyto celky hmotnym
neodpisovanym majetkem. Péstitelské celky tedy nejsou nikdy soucasti ocenéni

pozemku.

Jinak je tomu vSak napf. s okrasnymi dfevinami, ale i s lesy. Bez ohledu na
to, zda je jejich ocenéni pfi koupi pozemku vycisleno zvlast, jsou vzdy soucasti

ocenéni pozemku.

c) vlastni naklady - oceriuje se jimi NHIM vytvofeny vlastni €innosti. Jsou jimi
vesSkeré pfimé naklady, nepfimé naklady bezprostiedné souvisejici
s vytvofenim tohoto majetku vlastni Cinnosti (vyrobni rezie), popf. nepfimé
naklady spravniho charakteru, je-li vytvofeni majetku dlouhodobé povahy, tj.
presahuje obdobi jednoho roku. V pfipadé pozemku se timto zplsobem ocenuji

trvalé travni porosty vytvofené vilastni innosti.
Ocenéni majetku pfi vyrazeni nebo uréeného k prodeji

V pfipadé ucetnich jednotek uctujicich podle vyhlasky ¢&. 410/2009 Sb. i
ucetnich jednotek uctujicich podle vyhlasky €. 504/2002 Sb. u nichZ neni
predmétem cinnosti podnikani, je u staveb nutné nejdfive prouctovat ucetni
zustatkovou cenu, a to na ucet odpovidajici divodu pro vyfazeni (prodej,
likvidace, Skoda, bezuplatny pfevod atd.). V pfipadé pozemku, které se
neodepisuji, bude prouétovana pofizovaci cena pozemku proti uc¢tu 401-dméni
ucetni jednotky nebo 901-Viastni jméni. U odpisovaného majetku je nasledné

nutné vyporadat zdroje ve vysi zlistatkové ceny.

V pfipadé prodeje je dulezité upozornit, ze v souladu s § 27 odst. 1 pism. h)
zakona ¢&. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisl, se u
vybranych ucetnich jednotek ocefuje realnou hodnotou majetek uréeny k
prodeji. Tato povinnost se tedy bude tykat ucetnich jednotek uctujicich
podle vyhlasky €. 410/2009 Sb., ocenéni realnou hodnotou se provadi ke konci

rozvahového dne nebo k jinému okamziku, k némuzZz se ucetni zavérka
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sestavuje. Ocenéni realnou hodnotou lze ale pouzit i Castéji, nez pouze k datu

sestaveni ucetni zaverky.

Jako realna hodnota se pouzije trzni hodnota nebo ocenéni kvalifikovanym
odhadem ¢i posudkem znalce, nebo ocenéni podle ocenovacich predpisu, tedy
zejména zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonl (zakon o ocenovani majetku), v platném znéni a jeho provadécich

predpisu.

Zména realné hodnoty se potom uctuje prostfednictvim rozvahovych uctl se
zapisem na pfislusném analytickém 0c¢tu majetku. Okamzik uskuteénéni
ucCetniho pfipadu, ke kterému se ocenuje realnou hodnotou, bezprostfedné
souvisi s rozhodnutim osoby nebo organu, ktery o této skuteCnosti rozhoduje
podle jiného pravniho pfedpisu. Typicky se bude jednat o rozhodnuti zfizovatele
v pfipadé jim zfizené prispévkoveé organizace. Konkrétné se zména realné
hodnoty bude v tomto pfipadé uctovat prostrednictvim uctu 407-Jiné ocenovaci

rozdily.
Dotace na nakup pozemkiu

Pokud zemédélsky podnikatel vedouci danovou evidenci obdrzi z vefejného
zdroje dotaci na nakup zemédélské pudy, je pro ného tato dotace pfijmem
podle§ 7 ZDP. Pozemek neni vymezen jako hmotny majetek v souladu s § 26
odst. 2 ZDP, a proto uvedena dotace neni od dané z pfijmi osvobozena podle
§ 4odst. 1 pism. t) ZDP (jedna se o jiny postup nez v pfipadé podnikatele

vedouciho ucetnictvi, u néhoz dotace snizuje pofizovaci cenu pozemku).
Inventura pozemkdi

Zvlast vhodné je inventovat jednotlivé druhy pozemkud, a to ornou pldu,
vinice, chmelnice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny, lesni pozemky, vodni

plochy, zastavéné plochy a nadvofi a ostatni plochy.

Inventarizace pozemkU se vyznaluje tou zvlastnosti, ze se jejich skutecny

stav zjistuje fyzickou i dokladovou inventurou, a to ke stejnému datu.
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Odpisy péstitelskych celkt

Péstitelskymi celky trvalych porostl s dobou plodnosti delSi nez tfi roky se
rozumeji.

a) ovocné stromy vysazené na souvislém pozemku o vymére nad 0,25 ha v

hustoté nejméné 90 stromd na 1 ha,

b) ovocné kefe vysazené na souvislém pozemku o vymére nad 0,25 ha v
hustoté nejméné 1000 kefld na 1 ha,

c) chmelnice a vinice.

Péstitelské celky jsou zafazeny do 3 odpisové skupiny
Uétovani pozemku jako zbozi
zbozi obsahuje:

e movité véci nabyté za ucCelem prodeje, pokud ucetni jednotka s témito

vécmi obchoduje,

e vyrobky vlastni vyroby, které byly aktivovany a pfedany do vlastnich

prodejen,

e nemovitosti, které ucetni jednotka, jejimz pfedmétem cinnosti je nakup a
prodej nemovitosti, nakupuje za ucelem prodeje a sama je nepouziva,

nepronajima a neprovadi na nich technické zhodnoceni.

Uétovani nemovitosti do zasob pro vySe vymezeny okruh Gdetnich jednotek
bylo znovu zavedeno od roku 2003 po urcité prestavce (v letech 1998 az 2002
musely i realitni kancelafe uctovat o nakupu a prodeji nemovitosti jako o
pofizeni a prodeji investicniho majetku, zatimco do roku 1997 se nakup a
prodej nemovitosti posuzoval jako nyni, tj. jako nakup a prodej zbozi). Z
danového pohledu je vSak tfeba upozornit na specifické ustanoveni § 24 odst. 2
pism. t) ZDP, podle kterého je danové ucinnym vydajem (nakladem) pofizovaci
cena pozemku jen do vySe pfijmu z jeho prodeje, a to i v pfipadé obchodovani s
pozemky jako zbozim (ztrata realitni kancelafe z prodeje pozemku tedy neni
daniové ucinna, pfi¢emz jednotlivé ztraty z prodeje pozemku nelze kompenzovat

s dosazenymi zisky z prodeje jinych pozemku).
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2. 8.1 Pozemky a IFRS

Pozemky uréené k obchodovani

Pozemky urcené k obchodovani jsou soucasti zasob; jsou tedy upraveny
standardem IAS 2 — Zasoby. Pozemky vedené v zasobach jsou definovany jako
aktiva drzena za ucCelem prodeje v bézném podnikani a dale také jako aktiva ve
vyrobnim procesu urCeny k prodeji. Pozemky se dale fadi mezi zasoby
nakoupené. Zasoby jsou ocenovany v okamziku pofizeni ve vySi pofizovacich

nakladu.
Pozemky jako dlouhodoby majetek

Pozemky se v mezinarodnim ucetnictvi zabyva IAS 16 — Pozemky, budovy a
zarizeni. Tento standard se vztahuje na veSkeré pozemKky, které jsou pofizeny
za uCelem vyuzivani pro bézné podnikové Cinnosti. Podminkou pro vykazani
téchto aktiv je pravdépodobnost, Ze pfinesou ekonomicky uZitek — coz
vyzaduje, aby byla na podnik pfenesena veskera rizika i prospéch z téchto
aktiv. Zaroven musi byt mozno pofizovaci naklady spolehlivé méfit (pozemky

musi byt spolehlivé ocenitelna).

Pozemky ve smyslu IAS 16 jsou ocefiovany pofizovacimi naklady. Pokud jde
o aktivum pofizené sménou, ziskana polozka je ocenéna fair value. V prubéhu
drzeni aktiva |ze provadét technické zhodnoceni, které Ize nazvat naslednymi
vydaji; ty jsou nasledné aktivovany (zvysuji hodnotu aktiva). V modelu historické
ceny jsou aktiva ocenéna pulvodni pofizovaci cenou. Pokud bude jednotka
pouzivat model fair value, preceruje dlouhodoba hmotna aktiva k rozvahovému
dni. Fair value pozemkU je obvykle ur€ena na zakladé trznich cen zjisténych

prizkumem na trhu v dané oblasti a obvykle je podlozena znaleckym odhadem.

K oductovani pozemku dochazi v pfipadé pozbyti (prodeje) aktiva nebo
v pfipadé, ze od dalSiho uzivani aktiva neni mozno oCekavat zadna uzitek.

Celkovy vysledek z pozbyti aktiva musi byt vykazovan jako zisk nebo ztrata.

Smyslem a cilem standardu IAS 16 je sjednotit ucCetni zachyceni
dlouhodobych hmotnych aktiv vyuzZivanych k podnikové c&innosti a definovat

takové ucetni vystupy, které budou prFedstavovat kvalitni informace pro
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uzivatele ucCetni zavérky. Pfecenéni dlouhodobych aktiv na fair value, které
standard ucetni jednotce povoluje, umozni vykazovat ve vySi hospodarského
vysledku, jehoz rozdéleni vlastnikim neohrozi proces financovani obnovy

téchto vyrobnich €initeld. [10]

V IFRS jsou aktiva uznatelna pokud splfuji jejich definici. Tedy pokud je
pravdépodobné, Ze budouci ekonomicky prospéch spojeny s danou polozkou

poplyne do spoleCnosti a pokud pofizovaci cena polozky je spolehlivé urcitelna.

k nemovitosti. Nelze majetek pfecernovat vede se v historickych cenach.
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3. Prakticka cast

V praktické €asti je v navaznosti na pfedchozi text ilustrovana rada otazek
s kterymi se mizeme setkat v kazdodennim zZivoté. Jsou zde umistény pfipady,

které se dotykaiji fyzickych i pravnickych osob. Na né pak je hledana odpovéd.
3.1 Evidence majetku

Pripad €. 1

Jak postupovat pfi vkladu pozemku do katastru nemovitosti?

Reseni:

1. Musi byt sepsan navrh na vklad nemovitosti do katastru nemovitosti.
Tento navrh musi obsahovat vSechny zakonem urCené nalezitosti.
Soucasti tohoto navrhu jsou zakonné pfilohy, listina na zakladé, které
dochazi k pfevodu prava (napf. kupni smlouva) popfipadé plna moc.

2. Vklad je ukon katastralniho ufadu, ktery ma za nasledek vznik, zménu
nebo zanik v&cného prava k nemovitosti. Rizeni o povoleni vkladu zahaji
katastralni Ufad pouze na navrh navrhovatele. Rizeni je zahajeno dnem
doru€eni navrhu nebo dnem osobniho pfedani navrhu podatelné
prislusného katastralniho uradu.

3. Katastralni ufad musi o navrhu na vklad rozhodnout do 30 dn(, resp. 60
dnl (§ 71 zakona &€. 500/2004 sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich
predpist); pro provedeni vkladu do katastru nemovitosti je stanovena
IhGta 30 dnd po pravomocném rozhodnuti o povoleni vkladu.

4. Ugastnik Fizeni o povoleni vkladu maze proti rozhodnuti katastralniho
ufadu o zamitnuti navrhu na vklad podat Zalobu podle paté ¢asti
ob&anského soudniho Ffadu ve Ihité 30 dn ode dne jeho doru€eni. Proti
rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni pfipustny Zzadny opravny

prostfedek, ani Zaloba podle paté ¢asti obcanského soudniho fadu.

V ucetnictvi pokud nemame pozemek zapsany v katastru nemovitosti nelze jej

zaradit na ucet 031. Tento pozemek vedeme v podrozvahové evidenci.
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Priklad €. 2
Jakym zpusobem Ize provést inventuru pozemka?
Reseni:

Inventarizace pozemku se vyznacuje tou zvlastnosti, Ze se jejich skutecny

stav zjiStuje fyzickou i dokladovou inventurou, a to ke stejnému datu.

Dokladova inventura spocCiva u pozemku ve zjisténi, jsou-li zaznamy ucetni
jednotky v jeji evidenci pozemkl pfesné v souladu s evidenci nemovitosti,
vedenou na listu vlastnictvi a evidencnim listu u mistné pfisluSného organu.
Jedna se o spravnost udaju tykajicich se nazvu € jména vilastnika pozemku,
jeho sidla ¢€i adresy, oznaceni katastralniho uzemi, Cisla parcely, druhu
pozemku, vyméry, Cisla evidencniho listu, Cisla vlastnického listu, Cisla listiny
omezujici vlastnické pravo. Rozdily mezi evidenci pozemkU vedenou v ucetni
jednotce a evidenci nemovitosti vedenou mistné pfislusSnym organem je nutné
podrobné proSetfit a uvést vinventurnim soupisu navrh na odstranéni

zjisténych rozdild a chyb.

Fyzicka inventura pozemku zjistuje jejich skute¢ny stav v terénu a porovnava
se se zaznamy evidence. Rozsah fyzické inventury pozemkd muize byt rizna,
nebot’ je zavisla na konkrétnich podminkach. Je proto vhodné stanovit tento
rozsah pisemné jiz v internich pokynech ucetni jednotky tykajicich se pfipravy
provedeni inventarizace. [11] [12]

Pripad €. 3
Pozemky a obchodni majetek, ¢asto se vyskytujici otazky:

1. Musi se vkladat vlastni pozemky do obchodniho majetku, kdyz na nich

ma byt vykonavana zemeédélska Cinnost.

2. Musi se uvadét u katastralniho a nebo finanéniho Uradu, Zze budou

pozemky evidovany v obchodnim majetku.

3. Kdyz nebudou evidovany, mohou se poukazovat vydaje na pfiklad dan z

pozemku do danové evidence.
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Reseni:

v' Zemédélska ¢innost neni podnikani. Do obchodniho majetku se vklada
majetek slouzici podnikani. Takze nelze pozemky vlozit do obchodniho
majetku.

v VKlad fyzické osoby do obchodniho majetku se nezapisuje nikde "na
uradé", jedna se pouze o zapis do danove evidence v pfipadé, ze vede
ucetnictvi zapiSe se na ucet 031.

v" Pokud budou pozemky pouzivany k dosazeni vynosl z hospodafeni, je
mozné si uplatnit souvisejici vydaje darn z nemovitosti, i kdyz nebudou

pozemky v obchodnim majetku (u podnikatele by to obecné neplatilo)
Pripad €. 4
Na co si dat pozor pfi koupi nemovitosti:
Reseni:

» Zjisténi jestli neni na danou nemovitost uvaleno zastavni pravo, mohlo
by se stat, Ze dojde az k exekuci majetku zastavni pravo Ize zjistit
v katastru nemovitosti.

» Ujistit se jestli jedname s pravym majitelem nemovitosti.

» Na katastralnim ufadé si obstarat vypis z listu vlastnictvi, zde jsou
zaznamenané veskeré podrobnosti o dané nemovitosti napf. vécna
bfemena. Katastr je vefejné pfistupny tudiz do néj mohou nahlizet

vSichni bez rozdilu zda jsou €i nejsou vlastniky daného pozemku.
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3. 2 Dan z nemovitosti
Pripad €. 1

Fyzicka osoba viastni 20 000 m? orné pudy (pramérna cena pudy 12,56 K¢&/
m2), 2500 m? trvalych porostu (cena 12,56 K&/m2), stavebni pozemek o rozloze
170 m? a 30 000 m? hospodarského lesa (neni cenova vyhlaska). Soucasti
orné pudy jsou i remizky o rozloze 500 m2. Obec ma 5 000 obyvatel. Obec

stanovila mistni koeficient pro vSechny nemovitosti na uzemi obce ve vysi 2.
Jaka bude danova povinnost fyzické osoby.
Reseni:

Tabulka 1: Vypocet dané z nemovitosti

C. radku Stavebni
Hospodarsky les | Trvaly porost | Orna puda

DP pozemek
210 30 000 2 500 20 000 170
211 3,8 12,56 12,56 -
212 114 000 31400 251200 170
213 0,25 0,25 0,75 -
214 - - - -
215 - - - 2
216 - - - 14
217 285 79 1884 476
218 - - 500 -
219 - - 48 -
220 285 79 1836 476
221 - - - -
222 285 79 1836 476
223 2 2

Zdroj: Vlastni tabulka

Danova povinnost fyzické osoby je 3437K¢&
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Pripad €. 2

Podnikatel fyzicka osoba— dopravce. Vlastni 1 500 m? orné pady (z toho 100

m? meze), 3 000 m? zpevnéneé plochy uréené k podnikani v dopravé, stavebni

pozemek o rozloze 150 m?, ostatni pozemek 200 m? a rybnik s pramyslovym

chovem ryb o rozloze 2 500 m? (cena 2,50 K&/m2). Cena pozemku 11,30 KE m2.

Obec ma 45 000 obyvatel. Obec stanovila obecné zavaznou vyhlaskou pro

vSechny nemovitosti na uzemi obce mistni koeficient ve vysi 5. Jakou vySi dané

zaplati fyzicka osoba na dani z pozemk(?

Reseni:

Tabulka €. 2: VypoCet dané z nemovitosti

C. fadku Zpevnéna Stavebni Ostatni
Rybnik Orna puda

DP plocha pozemek pozemek
210 2500 3000 1500 150 200
211 2,5 5 11,30 - -
212 6250 15000 16950 - -
213 0,25 - 0,75 - -
214 - - - - -
215 - - - 2 0,2
216 - - - 2,5 -
217 10 15000 128 750 -
218 - - 100 - -
219 - - 9 - -
220 16 15000 119 750 -
221 - - - - -
222 16 15000 119 750 -
223 5 5 - 5 5

Zdroj: Vlastni tabulka

Podnikatel zaplati na dani z pozemk( 79149 K¢&.
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Zmeény v roce 2013 u Dané z nemovitosti

Poplatnik, ktery ma bydlisté v Markvarticich okr. Jihlava. V roce 2012 je
poplatnikem dané z nemovitosti, které se nachazeji v uzemni pusobnosti

Finandéniho uradu v Telé&i a Finanéniho uradu v Trebidi .

Od 1.1.2013 se stane spravcem dané znemovitosti uvSech jim
vlastnénych nemovitosti Finanéni ufad pro Vysocinu a spis, slouceny ze vSech
puvodnich finanénich ufadl, bude ulozen v misté toho plvodniho, kde mél

poplatnik bydlisté. Spravujicim uzemnim pracovistém tedy bude urad v Telci.

Schéma €. 3: Kraj Vysoc€ina

Hawlick
Erod

Humpolec o car n. Saz.

o

Felhfimow

Oravs
Ldejovice

Zdroj: http://cot.cz/data/cesky/00_09/9_reg_6.htm
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3. 3 Dan dédicka, darovaci a z prevodu nemovitosti
Pripad €. 1

Fyzicka osoba X nakupuje od fyzické osoby Y pozemek o vymére 2000 m?
za 500 000 K¢ jeho hodnota podle znaleckého posudku je 400 O00KE.

Jaka bude danova povinnost a kdo je povinen podat dafové pfiznani.
Reseni:
500 000 x 0,04 =20 000

Pfiznani k dani z nemovitosti je povinen podat prodavajici tedy fyzicka osoba
Y nejpozdéji do tfetiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan

vklad prava do katastru nemovitosti v této Ihité musi byt dan také zaplacena.
Pripad €. 2

Pani X a pan Y se dohodli, Ze si sméni své byty, a proto uzavreli sménnou
smlouvu. Pani X ziskala sménou byt v hodnoté 2 000 000 K¢, Pan Y byt
za 2 300 000 K¢.

Reseni:

Dan zpfevodu nemovitosti bude vtomto pfipadé vypocétena z hodnoty
2 300 000 K¢ a bude Cinit 4%.

2300 000 x 0,04 =92 000

V pripadé, Ze by pani X a pan Y FeSili vyménu nemovitosti dvéma kupnimi
smlouvami, museli by z kazdé prodavané nemovitosti odvést 4% dan z pfevodu

nemovitosti.
2 000 000 x 0,04 = 80 000
2300 000 x 0,04 =92 000

Uzavienim sménné smlouvy usetfily smluvni strany 80 000 K¢&.
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Tento postup Ize pouzit i u smény pozemkd mezi podniky.
Pripad €. 3

OSVC odchazi do pfedéasného diichodu a zvazuje, jakym zptsobem
prevést majetek na syna rovnéz OSVC. Jedna se o zemé&dé&lské podnikani,
prevadét by se mély pozemky, stroje, zasoby a trvalé porosty. OSVC je platce

DPH, ale syn ne. Jakym zplisobem mUze pfevést majetek, aby nebylo pfilis
vysokeé zdanéni?
Reseni:
V podstaté jsou mozné tfi zplsoby, jak majetek pfevést tak, aby s nim mohl syn
podnikat. Kazdy mize mit své vyhody a své nevyhody.
1) Majetek zatim neprevadeét, ale pouze pronajimat a prevést az v souvislosti
s dédickym fizenim.
» Vyhody
a) prevody pozemku v€etné trvalych porostld by nebylo Zzadnym
zplsobem zdanéno (pokud se do té doby nezméni zakony)
b) najmem by bylo mozné optimalizovat danovou zatéz rodiny - ¢ast
zdanéni pfijmU syna by se pfenesla na otce;
- otec by mohl jesté navic uplatnit pausalni ¢astku 30 % vydaja
- vydaje z ngjmu by synovy snizovaly socialni a zdravotni pojistné a otci
nezvysovaly
» Nevyhody
a) mozné budouci problémy z dédickym fizenim, sou€asné vztahy
v rodiné atd.
b) v pfipadé ztrat u syna by konstrukce mohla naopak vést ke zvySeni
celkovych dani rodiny (otclv zisk z pronajmu nelze kompenzovat se

synovou ztratou a dané je potfeba zaplatit)

2) Majetek darovat.
> Vyhody:

a) dan z prevodu pozemku by byla nizka (1% z prvého milionu odhadni
ceny, 1,3% z druhého atd.)

b) otec by neodvadél DPH pfi prodeji zasob a stroju (kterou syn jakozto
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neplatce nemulze narokovat zpét)
c) u fady drobnych véci, které jsou u otce jiz odepsané nebo jiz
v nakladech, Ize ,tise” darovat prosté tim, Ze bez jakychkoli formalit
a danového zohlednéni vyradi tyto pfedméty otec z obchodniho majetku
a syn je zaCne pouzivat aniz by je zafazoval do své evidence
» Nevyhody
a) platila by se darovaci dan z pfevodu zasob a stroju (sazby jsou stejné
jako u nemovitosti, ale ¢astky se dohromady musi secist)
b) u fady zasob by nebylo mozné u otce uplatnit odpocet DPH a uplatnit

zdanitelné vydaje pfi nakupu, pokud po té véci daroval.

3A) Majetek prodat (jednotlivé):
» Nevyhody:
a) dan z pfevodu pozemku by byla 4 % (coZz pfi hodnoté pozemkud méné

nez 20 mil K¢ je vice nez darovaci dari)

b) odvadélo by se DPH z prodeje zasob a stroju (ale pokud by se daly
obhajit nizko nastavené ceny, mohlo by byt lepSi zaplatit DPH a uplatnit
na vstupu, nez nezaplatit a nemoct si uplatnit na vstupu)

c) odvadéla by se dan ze zisku z prodeje, ktera hrozi hlavné u pozemki

(narast ceny mezi pofizenim a nyni) a jiz odepsanych stroju

3B) Syna prihlasit jako platce DPH a potom prodat
> Vyhody:
a) pfi pfevodu zasob a strojd je mozné u syna vyzadat DPH, které otec
pfi prodeji zaplati
» Nevyhody:
a) syn bude platce DPH
3C) Majetek prodat na zakladé smlouvy o prodeji podniku (jako jeden

komplexni celek

» Vyhody:
a) v pfipadé prevodu nehmotného majetku a zaméstnancu to maze byt
jednodussi nez prodej jednotlivych véci
b) vzhledem k tomu, Ze se jedna o spfiznéné osoby, Ize Iépe obhajovat

cenu nez pfi prodeji jednotlivych véci
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» Nevyhody:
a) nelze se rozhodnout, Ze se €ast proda, ¢ast daruje a tfeba ¢ast az
zdédi [13]

Pripad €. 4
Co délat kdyz prodavajici nezaplati dan z pfevodu nemovitosti?
Reseni

» Pokud se finan¢nimu ufadu nepovede vymoci dan na prodavajicim musi
zaplatit kupuijici.

» V. momentu koupé& nemovitosti bychom se méli ujistit, Ze prodavajici dan
zaplati nejlépe sloZit penize u notarfe a zanést povinnost zaplaceni dané
do kupni smlouvy.

» Kdyz zaplati kupujici za prodavajiciho mize na ném tuto ¢astku soudné

vymahat.
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3. 4 Dan z pfijma

Pripad €. 1

Fyzicka osoba prodala v roce 2012 tfi pozemky:

e pozemek A byl pofizen za 800 000 K& a prodan za 500 000 K¢,

e pozemek B byl pofizen za 2 000 000 K¢ a prodan za 2 000 000 K¢,

e pozemek C byl pofizen za 600 000 K¢ a prodan za 900 000 K¢.

Podivejme se nyni na rozdil ve stanoveni zakladu dané u fyzické osoby, ktera

podnikda a ma pozemky zahrnuty ve svém obchodnim majetku, a u fyzické

osoby nepodnikajici, ktera pozemky v obchodnim majetku zahrnuty nema.

Reseni:

Tabulka €. 3: Podnikajici FO

Podnikajici fyzicka osoba § 7 | Pfijem Vydaj Zaklad
dané

Pozemek A 500 000 800 000 0

Pozemek B 2 000 000 2 000 000 0

Pozemek C 900 000 600 000 300 000

Zdroj: Vlastni tabulka

Tabulka €. 4: Nepodnikajici FO

Nepodnikajici fyzicka osoba § | Prijem Vydaj Zaklad

10 dané

Pozemek A 500 000 800 000 -300 000

Pozemek B 2 000 000 2 000 000 0

Pozemek C 900 000 600 000 300 000

Zdroj: Vlastni tabulka

Na tomto pfipadu muzeme vidét rozdily v zakladu dané z pfijm0 u podnikajici a

nepodnikajici osoby rozdil v zakladu dané je 300 000 KC.

Pripad €. 2

Fyzicka osoba koupila v roce 2011 pozemek za 1000 000 K&, v roce 2012 jej

prodala z ddvodu mimofadné pfiznivé nabidky za 1300 000 K&. Kolik musi

zaplatit na dani z pfijmu fyzickych osob?




Reseni:

> ProtoZe neni dodrzena pétileta lhata, tak bude pfijem plynouci z prodeje
pozemku podléhat dani z pfijmu fyzickych osob.

> V danovém pfiznani za rok 2012 bude pfijem z pozemku uveden jako
prijem dle § 10 zakona o dani z pfijmu. Zakladem dané bude rozdil mezi
prodejni cenou a nakupni cenou pozemku.

> Do vydaju vSak dale vstupuji i dalSi vydaje jako poplatky realitni kancelafi,
reklamni vydaje a dal8i. FO méla dolozitelné naklady ve vysi 50 000 K¢.

> Zakladem dané bude tedy ¢astka 250 000 K¢ (1300 000 K& — 1000 000
K& — 50 000 Kg¢).

> Z prodeje pozemku zaplati FO dan z pfijmu 37 500 K¢ (250 000 K¢ x 15
%).

FO bude mit danovou povinnost ve vysi 37 500 K¢
Pfipad na prijem z pronajmu
Pripad €. 1

Podnikatelka fyzicka osoba dosahla za rok 2012 pfijmu z podnikani ve vysi 1
000 000 K¢ a vydaje ve vysi 500 000 K¢, dale méla pfijem z pronajmu
nemovitosti zafazené do obchodniho majetku ve vysi 100 000 K¢ a vydaje 20
000 K¢. Kolik odvede na danich?

Reseni:

v Dan z pfijmu fyzickych osob: Zakladem dané je ¢astka 580 000 K¢ (500
000 K¢ + 80 000 K&). Dan €ini 62 160 K& (580 000 K& - 15 % - 24 840
KE).

v Socialni pojisténi: Vymérovacim zakladem je 290 000 K¢& (50 % z 580
000 K¢). Socialni pojisténi €ini 84 680 K& (29,2 % z 290 000 K¢).

v Zdravotni poji§téni: Vymérovacim zakladem je 290 000 K¢& (50 % z 580
000 K¢). Zdravotni pojisténi je 39 150 K& (13,5 % z 290 000 K¢).

v' Zdanéni, v€etné socialniho a zdravotniho pojisténi, zisku 80 000 K¢ z
pronajmu €ini 29 080 K¢, pocitame, Ze sleva na poplatnika se uplatnila
jiz u pfijmu z podnikani. Efektivni zdanéni v tomto pfipadé dosahuje 36
%
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Pripad €. 2

Duchodce pronajima dvé nemovitosti. Za rok 2012 mél pfijem z pronajmu 225
000 K&. Mési¢ni dachod pana X &ini 12 000 K¢&. Kolik odvede na dani z pfijmu
fyzickych osob?

Reseni:

v Celkovy ro¢ni pfijem pana X ve vysi 369 142 K& neprekro¢i 840 tisic K¢,
proto bude zdanéni podléhat pouze pfijem z pronajmu.

v" Pan X uplatni vydaje 30% paus$alem. Pfijmy budou tedy 225 000 K¢ a
vydaje 67 500 K¢. Zakladem dané bude Castka 157 500 K.

v Dan z pfijmu bude ¢init 0 K&, protoZe pan X uplatni v dafiovém pfiznani
slevu na poplatnika ve vysi 24 840 K¢. VypocCet dané: (157 500 K¢ - 15
%) - 24 840 K¢).

v" 'V roce 2013 uz neni mozné uplatnit u dlchodcu slevu na poplatnika. Pan
X bude povinen, pfi stejném zakladu dané z pronajmu, zaplatit dan ve
vyS8i 23 625(157 500 K& - 15 %).

Prestoze je dafova povinnost dlichodce ,nulova“ bude muset odevzdat danové
pfiznani na mistné& prisludny FU. V roce 2013 jiz bud& muset zaplatit dar ve
vySi 23 625 K¢.

Pripad €. 3

Podle souasného znéni zakona o danich z pfijmu nelze darnové uplatnit
ztratu z prodeje pozemku u uctujicich poplatnikd. Od roku 2014 se pfipravuje
zména, podle které by pofizovaci cena pozemku pro poplatniky, ktefi jsou
ucetni jednotkou, byla uznatelnd v okamziku prodeje ve vySi nakladu
zauctovaného v ucetnictvi a poplatnici tak nebudou muset provadét korekce
vysledku hospodareni. Pro poplatniky, ktefi nejsou ucetni jednotkou, ma byt
dosavadni limitovani danového vydaje pofizovaci ceny pozemku v zakoné

zachovano.

Pravnicka osoba koupi pozemek za 1,5 mil. K¢, v této hodnoté o ném uctuje do
rozvahy. Ma moznost prodat pozemek za 1,0 mil. K& Darové dopady v roce

2013 a 2014 budou zfejmé rozdilné, jak ukazuje nasledujici tabulka:
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Danové dopady 2013 a 2014

Vliv na Vliv na
MD (Castka | D (Castka | vysledek zaklad
K¢) K¢) hospodareni| dané
031 1 500 000
| Prodejvroce2013 | [ [ [ ]
541 1 500 000
031 1 500 000
311 1 000 000
641 1 000 000
prodej pozemku -500 000 0
zaklad dané z ostatni 1 000 000
541 1 500 000
031 1 500 000
311 1 000 000
641 1 000 000
prodej pozemku -500 000 -500 000
zaklad dané z ostatni 1 000 000

Zdroj:Vlastni tabulka

Pripad ¢. 4

Podnikatel — soukromy zemédélec, vede danovou evidenci, pronajimal svoje
pozemky pro ucely zafizeni stavenisté pfi stavbé upravny vody. Najem za tyto

pozemky kazdoro¢né zdanoval. Po ukon&eni stavby mu byly pozemky vraceny

zpét do uzivani a dostal penize na rekultivaci. Musi tyto penize také zdariovat?
Reseni:

Prijaté dotace na rekultivaci jsou zdanitelnym pfijmem. U poplatniki dané, ktefi
nevedou ucetnictvi se zdanuji v tom zdanovacim obdobi, kdy je poplatnik
obdrzi. Vyjimky na osvobozeni od dané jsou uvedeny v § 4 pism. t) zakona €.

586/1992 Sb., o danich z pfijma, ve znéni pozdéjSich pfedpisu
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3. 5 Ugetni problematika
Pripad €. 1
Jaké chyby se Ize dopustit pfi pofizeni pozemku?

1. Pfi uplatném pofizeni majetku se opomijeji nékteré vydaje spojené
s pofizenim majetku, které maji byt zahrnuty do pofizovaci ceny.

2. Nespravné pouziti reprodukCni ceny v pfipadech uplatného nabyti
majetku.

3. Nespravné precenovani investicniho majetku.

4. Nespravny postup pfi uctovani technického zhodnoceni provedeného

v prvnim roce. [14]
Pripad €. 2

Spole&nost XZ velmi vyhodné nakoupila pozemky v okoli Ceskych Budé&jovic.
Celkova pofizovaci cena pozemku je 15 000 000 K¢&. Spole¢nost si v souvislosti
s timto nakupem nechala vyhotovit dva znalecké posudky. V prvnim znaleckém
posudku byla hodnota pozemku vycCislena na 15 500 000 K& a ve druhém
posudku na 15 800 000 K¢. Cilem managementu je zahrnout zvy$enou hodnotu

pozemku do ucetnictvi spoleCnosti.
Reseni:

V tomto pfipadé nelze precenit pozemek na zakladé znaleckych posudku.

Spole¢nost musi o nabyti uctovat v pofizovaci cené.

1. Nakup pozemku 15 000 000 042/321

2. Uvedeni do uzivani 15 000 000 031/042

3. Uhrada zavazku 15 000 000 321/221
Pripad €. 3

Specifika uétovani pozemku v lesnim hospodarstvi

Nejdfive se zaméfim na pojem “lesni majetek”, ktery je vSeobecné pouzivan
pro specifikaci lesniho pozemku s lesnim porostem. OvSsem zakon 586/1992, o

danich z pfijma, zakon 563/1991, o Gdetnictvi, ani U&tova osnova a postupy
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uctovani pro podnikatele (dle kterych uctuje vétSina subjektl hospodaficich v
lese, v€etné statnich podnikd) pojem “lesni majetek” ani “vydaje (naklady) na
pofizeni (koupi) lesa” neznaji. Pro ucely danové a ucetni se musime pfi definici

a evidenci tohoto majetku drzet zakonnych norem.

ucetné nesleduje. Cena, za kterou je lesni porost pofizen, je soucasti vstupni
ceny pfi pofizeni lesniho pozemku. Pozemek s lesnim porostem se ocenuje
podle zakonnych pfedpist - pfi nakupu pofizovaci cenou, kterou je sjednana
kupni cena plus vSechny ostatni naklady s pofizenim souvisejici a pfi ostatnim
pofizeni reprodukéni pofizovaci cenou, kterou muze byt napf. cena podle
zakona 151/1997, o ocefiovani majetku nebo podle Vyhlasky MF CR 393/1991,
ve znéni Vyhlasky MF CR 611/1992. Lesni pozemek je pofizen za presné
danou vstupni cenu a touto cenou je evidovan v ucetnictvi. Toto je pfimo
specifikovano v U&tové osnové a postupech uétovani pro podnikatele v &asti
uctova tfida 0, €l. IX, odst. 2: “Do pofizovaci ceny pozemku se zahrne hodnota
koupeného lesa, pokud byl koupen za ucelem jeho péstovani”. Jestlize tedy
pofidime dva vymérou stejné pozemky s rlznou vékovou nebo druhovou
skladbou porostu, bude se jejich ocenéni v ucetnictvi liSit, pfestoZze budou

rozlohou stejné.

V ucetnictvi se pouzivaji “historické ceny”. Lesni pozemek s lesnim
porostem, ktery byl pofizen za urcitou cenu a touto cenou zafazen do
ucetnictvi, se vede v ucetnictvi po celou dobu jeho zarazeni v ocenéni touto
cenou. Jestlize v minulosti platily jiné ocenovaci predpisy a lesni pozemky s
lesnimi porosty jsou zafazeny podle jiz neplatnych ocefiovacich predpisli, nema
tato skute¢nost zadny dopad do ucetnictvi. Pfi zméné ocenovacich predpisl se
pozemky v ucetnictvi nepfecenuji. Lesni pozemek je nemovity majetek, ktery se
neodpisuje. Vstupni cena lesniho pozemku se proto mulze stat vydajem
(nakladem) az v okamziku prodeje pozemku. Danovym vydajem (nakladem) je
vstupni cena pouze do vySe pfijmu z prodeje (viz § 24, odst. (2), pism. t)
zakona 586/92, o danich z pfijma). Jestlize koupim pozemek za 1 mil. K¢ a za
pét let ho prodam za 800 tis. K&, tak danové uznatelnym vydajem (nakladem) je

pouze 800 tis. K¢E.
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O lesnim porostu se zacCina uctovat az v okamziku tézby. V tomto okamziku
se dfevo stava zasobou a dochazi k jeho ocenéni vlastnimi naklady. Kalkulace
zpracovana ucetni jednotkou musi vyjadfovat jak pfimé naklady péstebni
cinnosti, tak i naklady rezijni, tj. naklady nepfimé a souvisejici. Prvni ocenéni
vznika na lokalité “P” (pafez). Kalkulaci se vypocCita vySe vSech pfimych a
nepfimych nakladd dosud vynaloZzenych na vyprodukovani dfevni hmoty. Dfevo
se tzv. “aktivuje”, coz znamena, Ze se pfijme na sklad a od této doby se vede ve
skladové evidenci. Aktivace na sklad se uctuje proti vynosum. P¥i aktivaci dieva
dochazi k tomu, Ze naklady, které byly dosud vynaloZeny na jeho vyrobu jsou
plné zkompenzovany vynosem (v podvojném ucetnictvi se uctuje na zménu
stavu vlastni vyroby), tzn. u€etné se naklady rovnaji vynosum. Od okamziku

Mo

ocenéni dfeva na lokalité “P” se pfi pohybu dfivi az na lokalitu “ES” k zakladni

cené “pfibaluji” vzdy vlastni naklady spojené s danou fazi vyroby.

Pfi uctovani zasob zpusobem A se zasoby aktivuji prabézné. PFi uctovani
zasob zplUsobem B, se zasoby dfeva zjiStuji, ocenuji a uctuji k terminu ucetni
zavérky. Zpusob uctovani zasob nebo vedeni ucetnictvi ma dopad pouze do
zpusobu uctovani o zasobach. Vedeni operativni skladové evidence je
samostatnym blokem hospodareni s majetkem ucetni jednotky. VSechny ucetni
jednotky musi kontinualné vést skladovou evidenci dfeva a pravidelné provadét
fadné inventarizace. Inventarizace majetku feSi ¢ast pata zakona 563/91, o
uCetnictvi. Zakon stanovi, Ze inventarizace zasob dfevni hmoty musi
probéhnout minimalné 1x v roce a to ke dni fadné zavérky. Nelze-li fyzickou
inventuru provést ke dni ucetni zavérky (pfi inventufe dfeva v lesnim porostu k
31. 12. se bézné stava, Ze je pokryto snéhem), Ize provést inventuru v priibéhu
poslednich tfi mésicu ucetniho obdobi, popf. v prvnim mésici nasledujiciho
ucetniho obdobi. Ke konci roku ucetni jednotka porovna fyzickou inventuru
zasob dfevni hmoty se stavem operativni skladové evidence a vycisli pohyby
zasob od data provedeni fyzické inventury k 31. 12. O zjiSténych skute¢nostech
se pak pfi pouziti zpisobu B a v jednoduchém ucetnictvi uctuje. U zplsobu A

se UcCtuje pouze o inventarizacnich rozdilech.
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Rezerva na péstebni €innost

Podle § 31 zakona 289/95, o lesich, vyplyva vlastnikovi lesnich pozemku
povinnost provadét jejich zalesnovani a zajistit lesni porost. Smyslem rezervy
na péstebni cCinnost je neodebrat lesnimu hospodafi v okamziku realizace
vynosu (pfijmu), v okamziku tézby dfeva, zdanénim prostfedky, které by mu
nasledné chybély pfi provadéni péstebnich praci v novém porostu. Pomoci
rezervy na péstebni €innost Ize odlozit zdanéni jednorazovych trzeb na dobu

realizace pribéznych nakladu spojenych s péstebni €innosti.

Spravné a odavodnéné pouziti rezervy na péstebni Cinnost znamena
zachovani finan¢nich zdroji do dalSich let. Rezerva na péstebni €innost v§ak
musi byt tvofena i Cerpana presné v souladu se zakonnymi predpisy, jinak se
danovy subjekt mize dockat finan¢nich sankci ze strany finan€nich organu a

rezerva na péstebni ¢innost se pro néj stane no¢ni murou.

Rezerva na péstebni Cinnost se vytvari ve vysi predpokladanych nakladu
potfebnych na vypéstovani nového lesniho porostu. PropocCet rezervy se
kalkuluje na m3 planovaného objemu vytézené dfevni hmoty. Vysi této rezervy
si uCetni jednotka stanovi tak, ze vytvofi rozpocCet péstebnich praci na Cinnosti
vyjmenovaneé v pfiloze zakona 593/1992. Vycet vSech v rozpoctu vycislenych

nakladu je ta hodnota, kterou do lesa ucetni jednotka v budoucnu zpétné viozi.

Jak rezerva na péstebni Cinnost funguje, si ukazeme na pfikladu. V roce
2012 byla provedena tézba a hospodarsky vysledek (zisk) z realizace dfevni
hmoty &inil 500 tis. K&. Ugetni jednotka sestavila rozpoc&et, ve kterém vyéislila
budouci naklady na péstebni prace ve vysi 300 tis. KE. Tuto Castku zauctuje
jako tvorbu rezervy na péstebni €innost. A jelikoZ tvorba rezervy je vydajem
(nakladem) na dosaZzeni, zajisténi a udrzeni pfijmu, ke zdanéni proto pujde

Castka 200 tis. K¢, tj. rozdil mezi ziskem a budoucimi péstebnimi naklady.

Rezerva se Cerpa proti vynosum. Nutno Fici, ze hodnota provedenych praci je
zuctovana v nakladech. V roce 2013 provede ucetni jednotka péstebni prace v
hodnoté 100 tis. K& Tato Castka je zauctovana ve vydajich (nakladech).
Soucasné s provedenim praci musi ucetni jednotka Cerpat (zrusit) rezervu,

kterou vytvofila na tyto prace a to v rozpocCtované vysi. Jestlize tedy v rozpoctu
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pfi tvorbé rezervy byla vySe péstebnich praci uskutecnénych v roce 2013
odhadnuta na 100 tis. K¢, provede ucetni jednotka zauctovani Cerpani rezervy
téZ ve vysi 100 tis. K&. Cerpani rezervy na péstebni &innost neutralizuje z titulu

hospodaiského vysledku naklady na péstebni €innost v bézném roce.

V souvislosti s vytvarenim rozpoctu péstebnich praci v budoucim porostu je
potfeba zdlraznit, Ze rezervu lze tvofit pouze na vykony, které jsou taxativné
dany pfilohou zakona 593/92. Na jiné vykony se “dafiova” rezerva na péstebni
cinnost nesmi tvofit. Jestlize uCetni jednotka vytvofi rezervu na péstebni Cinnost
na jiné vykony, nez jsou v priloze €. 1 zakona o rezervach vymezeny, povysi
danové uznatelné naklady a pfi kladném danovém zakladu zkrati dan a pfi

vykazané ztraté zvySi narok na odpocet ztraty v nasledujicich letech.

Pfesné vymezeni péstebni Cinnosti zakonem o rezervach vyZaduje od ucetni

jednotky analyzovat vykony, které sama povaZzuje za vykony péstebni ¢innosti a

bl

pfipadné je oddélit od vykonu “danovych”. Do taxativné “danové” vymezenych

vykonuU nelze zafadit napfr.:

- ochranu mladych lesnich porostl proti sypavce borové a ostatnim hmyzim

Skadcum (pouze proti tém Skadcum, ktefi jsou uvedeni),
- likvidaci oplocenek po ukonceni jejich funkce (jen udrzbu a opravy oplocenek),

- ochranu lesa proti pozarim a naklady spojené s jejich likvidaci (ochrana

lesnich porostu je pfesné definovana a pozar v definici neni),

- meliorace lesnich pozemku.
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3. 6 IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni
Pripad €. 1

Ugetni jednotka koupila dne 1. 1. 2012 pozemek na fakturu, ktera znéla na
gastku 2 mil., byla v8ak splatna az za dva roky. Ugetni jednotka odhadla, Ze
urokova mira u podobného typu zavazku by Cc&inila 10 % roCné. Jaka je

pofizovaci cena pozemku?

Reseni:

Pro vypocet uzijeme vzorec pro souc¢asnou hodnotu:
PV = 2.000.000 : [(1+0,1)%] = 1 652 893

To je pofizovaci cena pozemku. Tato Castka se vykaze v rozvaze k datu
pofizeni proti zavazku vuci dodavateli. Se zavazkem se nasledné v jednotlivych

letech pracuje metodou efektivni arokové miry.

Urok v roce 2012

1652 893 x 0,1 = 165 289

VySe zavazku vykazaného v roce 2012 je 1 818 182KC¢.
Urok v roce 2013

1818 182 x 0,1 =181 818

VySe zavazku vykazaného v roce 2013 je 2 000 000 KE¢.

K datu splatnosti 1. 1. 2014 je to tedy 2 000 000 K&
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3. 7 Nékteré aktualni momenty v problematice tykajici se

pozemku

Zavérem uvadim nékolik aktualnich zajimavosti tykajicich se problematiky

pozemku.

V loriském roce se zacCal po internetu Sifit poplasny e — mail s nazvem:
Nenechte si ukrast domy a pozemky! Znéni celého e — mailu je v Pfiloze €. 2.
Tento alarmujici e — mail byl vytvofen v navaznosti na navrh novely

katastralniho zakona.
Jak to tedy je ve skutecCnosti?

V novele katastralniho zakona by totiz méla nové zacCit platit zasada
materialni publicity, coz znamena, pfednost udaju v katastru nemovitosti pred
skuteCnosti. Mozna to vypada nelogicky, ale zasada, Ze zapis v katastru ma mit

prednost pfed skuteCnym stavem, plati ve vétSiné zapadnich zemi.

Tato novela ma predchazet situacim, Zze si nékdo nevlozi sva prava do
katastru nemovitosti a chce je uplatiiovat az po mnoha letech. Vytvari tim
védomé rozpor mezi stavem v katastru nemovitosti a skuteCnosti. Zatim takoveé
situace FeSi pfipad od pfipadu soud, pozdéji uz by to mél viastnik tézsi. Pokud
nékdo takovou nemovitost koupi od vlastnika uvedeného v katastru
nemovitosti, bude chranén zasadou dobré viry a nemovitost by mu uz méla

zUstat.

Novela by méla zacit platit od 1.1 2014 a pfedpoklada zavedeni takzvané
Jhlidaci“ sluzby pro vlastniky zapsané v katastru nemovitosti, tzn. zaslani
hlaSeni pfimo ze systému katastru nemovitosti napfiklad s textem u vasi
parcely €. xyz doSlo ke zméné. Pokud na tuto informaci vlastnik nezareaguje, o
danou nemovitost pfijde, jak stanovuje ob&ansky zakonik vlastnik ma povinnost

se 0 Svoji nemovitost starat.

Novinkou od roku 2013 je zavedeni povinného formulafe pro navrh na vklad
do katastru nemovitosti. Kazdy, kdo chtél do konce roku 2012 provést zménu v

zaznamech katastru nemovitosti navrhem na vklad, mohl totiz o to katastr
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pozadat vice méné podle svého. Vysledek byl pak pro katastralni ufedniky
nékdy natolik nepfehledny, Ze Casto nebylo ze Zadosti ani zfejmé, o co v navrhu

na vklad vlastné jde.

Od roku 2014 se zruSi zakon o dani z pfevodu nemovitosti a bude nahrazen
zakonem o dani z nabyti nemovitych véci. Podstatnou zménou v nové pravni
Upravé je zména poplatnika dané, kterym bude nové témér vzdy nabyvatel.

Dojde také k pfehodnoceni rozsahu a opodstatnénosti osvobozeni od dané.

Dojde taktéz k postupnému omezovani pfedkladani znaleckych posudku
podle ocernovacich predpisi o cené nemovitych véci v souvislosti s novou
konstrukci zakladu dané. Dojde k zruSeni institutu rucitele dané v dasledku
zmény v osobé poplatnika dané. Z ddvodu zabranéni danovym unikim se
rozSifuje pfedmét dané z nabyti nemovitych véci o pfevody podill, resp. zmény

ovladajicich osob v obchodnich korporacich vlastnicich nemovité véci.
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4. Zaver

Hlavnim cilem pfedloZzené prace bylo zpracovat podkladovy material pro
zakladni orientaci v problematice evidence a hospodafeni s pozemky po linii
uCetni a dafové. Identifikovat problémova mista jak z hlediska platnych

predpisu, tak poznatkl z praxe.

Pozemky jsou ponékud specifickou kategorii ve vztahu k odpisum, ale i k
prodeji. Pozemky z pohledu zakona ¢&. 586/1992 Sb.o danich z pfijmU - nejsou
hmotnym majetkem. V ucCetnictvi je pozemek chapan pouze jako ohrani¢ena
zemska plocha, ktera se neodepisuje. Pak pozemky jako takové jsou hmotnym
majetkem vylou¢enym z odpisovani.. Pozemky se neodpisuji ani ucetné, ani
danové. Pfitom j soucasti pozemku jsou vSechny stavby a porosty. Napfiklad
plot, les nebo trvaly travni porost musime zauctovat na zvlast k tomu urcené
ucty. Stavby, trvalé travni porosty a plodonosné porosty jsou majetkem

odepisovanym, podminky pro jejich odepisovani jsou zminény v praci.

Vyznamnym problémem je tedy klasifikace pozemku, protoZe pro ni nejsou
v UCetnictvi pfesné urCena pravidla, tudiz je na zvazeni podniku, jak bude

pozemek klasifikovat.

Velmi dalezitym pojmem je zde pojem vlastnictvi, protoze vlastnik pozemku
je podle zakona povinen o svuj majetek nalezité peCovat. Podle zakonu ma
vlastnictvi pfednost pfed etickymi a moralnimi zasadami, takZze nezaleZi, kdo se
o dany pozemek stara. Toto je zalezitost legislativy; ta muze vést az k tahlym
soudnim sporam, které jsou pro podnik velmi nezadouci. Mohou poskodit

dobrou povést organizace.

V souCasné dobé je aktualni rychla zména schvalovani Uzemnich pland a
pozemkové Upravy. Uzemni plan je velmi ddlezity pro stfednédobé i
dlouhodobé planovani organizace. Se zménami uUzemniho planu musime
pocitat také v ucetnictvi, kde podle n&j muzeme jednotlivé pozemky zatfidit
podle druhu do podrozvahové evidence, v€. oCekavané zmeény jejich vyuzivani.
V Ucetnictvi tuto situaci Ize fesit AE k pozemkdm. V kazdém pfipadé se jedna

pro ucetnictvi o vyznamné zmény provazené potencionalnimi pfevody mezi
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péstitelskymi celky, pozemky, zménou velikosti, kvality, obtizné lze vycislit

ekonomicky a ekologicky pfinos.

Ugetni problematika zobrazuje pozemky ve dvou rovinach a to bud jako
dlouhodoby hmotny majetek neodepisovany a nebo jako zbozi. Tyka se
zejména uctovani realitni kancelare, protoze se jedna o specifickou kategorii.
Realitni kancelaf totiz miaze, pouze zprostfedkovavat prodej, tim samoziejmé
odpada nutnost uctovat o nemovitosti, uctuji pouze svou provizi, pokud se

nemeéni vlastnictvi.

V GBetni problematice jsou také dulezité rozdily mezi CUS a IFRS.
Zakladnim problémem je, kdy vibec vykazat pozemek v udetnictvi? CUS nam
fika, ze pozemek vykazeme dnem vkladu do katastru nemovitosti a v IFRS
vykazeme majetek pouze v pfipadé, Ze lze ocCekavat budouci ekonomicky
prinos. IFRS nam poskytuje pouze principy Uétovani, kdezto CUS nam fikaji jak

uctovat.

U dané znemovitosti je urcitou zajimavosti osvobozeni zemédélskych
pozemkUl, a to obecné zavaznou vyhlaskou. To bylo nové zavedeno od roku
2009. Podle mnoha starosti a dalSich predstavitelll obci v§ak neni tato
moznost osvobozeni pfilis vyuzivana. ProtoZze malé obce, které maji na svém
katastralnim uzemi velké mnozstvi pozemkd tohoto druhu, si nemohou dovolit
ztratit jeden z relativné vyznamnych pfijma svych rozpodtl a ve velkych
méstech zase nenajdeme prili§ zemédélskych pozemku. Ddalezité je
poznamenat ze v pfipadé pozemku typu orna puda, chmelnice, vinice, ovocny
sad, trvaly travni porost (louky, pastviny) nelze navySit dafn pouzitim mistniho
koeficientu. Pfipadné osvobozeni se vSak nevztahuje na pozemky v
zastavéném uUzemi nebo v zastavitelné ploSe obce. Osvobozeni se

rovnéz nevztahuje na pozemky evidované v katastru nemovitosti jako zahrady.

Co se tyCe sazeb dané z nemovitosti, jsou dle mého nazoru v optimalni vysi.
Dulezité je vSak poznamenat, Ze dan z nemovitosti je pfijmem jednotlivych obci
a jejich predstavitelé by méli uvazit, jestli je pfijem vybrany z dani dostatecné
vysoky, pfipadné muzou pouzit mistni koeficient. Tuto moznost za¢ina vyuzivat

stale vice obci v Ceské republice, aby vyrovnaly svdj rozpoget.
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Pfijmové dané se dotykaji problematiky pozemku a to ve dvou bodech u
pFijmu z prodeje a pfijmU z pronajmu. U pronajimatell ¢asto dochazi k mylné
domnénce, Ze pfijem z pronajmu nemovitosti |ze zdanit jako ostatni pfijem
podle § 10 ZDP a pfipadné i vyuzit ustanoveni o osvobozeni pfilezitostného

pronajmu.

Nové zmény u dané z pfevodu nemovitosti by mohly vést ke snizeni nutné
administrativy. Nejjednodussi by bylo, kdyby Zadna dan z pfevodu nemovitosti
neexistovala, protoze naklady na spravu dané z nemovitosti jsou znacné
vysoké. Na druhé strané se jedna o vyznamny posun, ktery fadé lidi uSetfi Cas.
Penize vsak nikoliv, protoZe uSetfené penize za znalecky posudek budou

muset vydat na vysSi dan z pfevodu nemovitosti.
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Summary:

This graduation theses ,Estate, their adjustment and using, tax and

accounting aspects” identify obstacles and potential mistakes in this issue.

| focused explanation of the most important terms of this area in literature
survey. The most important was to define the lands on the principles of valid
legislative Then | focused on the laws concerning to this topic. The firs | started

logically with register then | carried on to tax and accounting aspect.

In practical part | aimed at collecting particular cases of this topic. These

cases demonstrate use of theoretical part.

At the end | started the most frequent obstacles of this area and interesting
things which | found out during creating my graduation theses.

Keywords: estate, tax, accounting, land register
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Priloha €. 1

Ukazka uctovani nejcastéjSich pfipadu v problematice pozemku. Spole¢nost
XYZ zabyvajici se pfevazné zemédeélskou Cinnosti ma na zaCatku ucetniho
obdobi nasledujici pocatecni stavy.

Rozvaha k 1.1.2012

Aktiva V tis. KE | Pasiva V tis. Ké
Dlouhodoby majetek 74520 | Vlastni kapital 73520
Dlouhodoby nehmotny 20 | Zakladni kapital 61000
majetek
Software 20 | Zakonny rezervni 20
fond
Dlouhodoby hmotny majetek 73 500 | Nerozdéleny zisk 12 500
e Budovy 15 000 | Cizi zdroje 4520
e Pozemky 48 500 | Zavazky 2000
dodavatelé
e Stroje 10 000 | Zavazky 20
zaméstnanci
Obézna aktiva 4520 | Bankovni uvéry 2 500
o Zasoby 2 000
e Pohledavky 1 000
e Penize 20
e Bankovni ucty 1 500
Aktiva celkem 78 040 | Pasiva celkem

Zdroj: Vlastni tabulka
Otevieni uéta Firmy XYZ

701 — Pocatecni ucet rozvazny

411 61 000 | 013 20
421 20| 021 15 000
431 12 500 | 031 48 500
321 2000 | 022 10 000
331 201112 500
461 2500|132 1 500

211 20

221 1500

311 1000
X 78040 | X 78 040
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Porizeni pozemkd Firmy XYZ

Firma vlastni nasledujici pozemky zachycené na uctu 031

Analyticka " Hodnota .
Druh pozemku ; Vymeéra v m? pozemku v tis.
evidence K&
Zemédeélska puda 031.100 100 000 5000
Lesy 031.200 200 000 8000
Vodni plochy 031.300 500 000 10 000
Vinice 031.400 20 000 500
Stavebni pozemky 031.500 500 000 25000
Celkem - 1 320 000 48 500

Firma XYZ provedla v roce 2012 nasledujici ucCetni operace. Nalezla na listu
vlastnictvi dosud nezauctovany pozemek o vymeére 200 m2. Dale se rozhodla
nakoupit stavebni parcelu na, které ma v planu postavit novou halu. Tato
parcela mam vyméru 500m?2. Na fakturu byl pofizen les o vymére 150m?>.
Spolecnik se rozhodl do podnikani vlozit pole o rozloze 1000 m2. V roce 2012
byla uplatnéna opce na nakup vinice o rozloze 2000m?. Spole¢nost dostala
darem pole o rozloze 1000m? od soukromé osoby. Na tomto pozemku byla
provedena rekultivace (proti erozni opatfeni).

Text Cena Ma dati | Dal

1. bezplatny pfevod pozemku 100 042 401
2. zafazeni pozemku do uzivani 100 031 042
3. nakup parcely za hotove 500 042 211
4. zafazeni parcely 200 031 042
5. pofizeni lesa bezhotovostné ( na 80 042 321
fakturu)

5. zafazeni lesa 80 031 042
6. spole¢nik v!ozﬂ do podnikani 500 042 353
pole (ornou padu)

7. zafazeni pole 500 031 042
8.,uplatr.1e.n| prava nakupni opce na 600 042 376
nakup vinic

9. zafazeni vinice 600 031 042
10. bezuplatné nabyté pole (dar) 400 042 413
11. zarazeni pole 400 031 042
12. rekultivace zavazek 200 042 321
13.uhrada rekultivace 200 321 221
14. zafazeni do uzivani 200 021 042
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Dale ve spole¢nosti doSlo k nasledujicim ucetnim pFipadim.

Spolecnost pronajimala pozemky a to 500 m? pole za 10K&/m? rybnik a 2000 m?
za 30K¢&/m? cena je ur€ena na 1 mésic. Pole bylo pronajato 1. 2. 2012 a rybnik
dne 1. 3.2012. Najemné bylo u obou pozemkul placeno v dobé podepsani
smlouvy. Pole je pronajato na 2 roky a rybnik na 5 let.

Nasledné se spole€nost rozhodla prodat stavebni pozemek o vymére 600m? za
100K¢&/m>?. Dale nakoupila rybnik ur€eny k chovu ryb o vyméie 400 m>.

Text Cena M’a . Dal
dati

1. uzaviena smlouva na pronajem

120 - -
pole
2. vystavena faktura 120 311 | 384
DPH 20% 24 311 | 343
3. vypis z BU uhrada faktury 144 221 | 311
4. uzavrena smlouva na pronajem 3600 i i
rybnika
5. vystavena faktura 3600 311 | 384
DPH 20% 720 311 | 343
6. vypis z BU uhrada faktury 4320 221 | 311

7. na konci roku ¢asové rozliSeni

“ox . . 55 384 | 602
rozpusténo do vynosu

8. na konci roku ¢asové rozliSeni

wox . . 600 384 | 602
rozpusténo o vynosu

9. prodej pozemku zaplacena zaloha 30 221 | 324
10. vystavena faktura za prodej 60 311 | 641
pozemku

11. vyfazeni pozemku 50x600 m? 30 541 | 031
12. zuc¢tovani zalohy 30 324 | 311
13. doplatek faktury 30 221 | 311

Firma nakoupila pozemky za ucelem dalSiho prodeje, les o vyméfe 10 000m? za
2000 000 les nevyuzivala a prodala ho za 2200 000.

Ma .
Text Cena dati Dal
1. dosla faktura za pozemek 2 000 000 132 | 321
2. Uhrada faktury 2 000 000 321 | 221
3. prodej — vystavena faktura 2 200 000 311 | 604
4. vyfazeni pozemku 2 000 000 504 | 132
5. Uhrada faktury 2 200 000 221 | 311
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Priloha €. 2
E — mail Sifeny po internetu v roce 2012

Pred ¢asem byl (evidentné na zakladé "objednavky" realitnich bosst) schvalen
zakon, ktery muZe v nedaleké budoucnosti znamenat pro vétSinu obcCant
existencni katastrofu. Je priznacné, Ze kolem tohoto nového zakona se
rozhostilo "ticho po pésiné”, skoro se zda, Ze je pred lidmi drZen v tajnosti. Z
hlediska mafianskych struktur, které ho vymyslely a pomoci korupce i prosadily,
se neni ¢cemu divit - pravé na neinformovanosti lidi je cely tento zloCinny zamér

zalozen.

Oc¢ jde? Jestlize ma nékdo dum, pozemek Ci jiny majetek podobného
charakteru, pak se za duikaz jeho vlastnictvi povaZuje zapis v katastru
nemovitosti, resp. evidencni ¢islo parcely. Donedavna to bylo tak, Ze o tato sva
vlastnicka prava nemohl nikdo pfijit. Po schvaleni vySe zminéného zakona vSak
jiz tomu tak neni a kazdy z nas muze vbrzku prijit o pole, zahradu ¢i dokonce
stfechu nad hlavou - a to nikoli kriminalnim ¢inem, ale zakonnym postupem!
Tento plan z dilny jistych realitnich kancelafi je genialné jednoduchy a spociva
v nasledujicim: Jestlize v zapisech v katastru nemovitosti doSlo k néjakemu
pochybeni, nemélo to dosud Zadny vliv na vlastnicka prava a to bez ohledu na
to, jak dlouho tento chybny udaj existoval. Pokud napf. na zakladé ufedni chyby
Si nékdo koupil od realitni kancelafe néci dum, aniz by jeho majitel cokoli tusil,
koupé byla neplatna a poSkozeny se nemusel obavat, Ze o svuj didm pfijde.
Podle nové zakonné upravy je to vSak nyni tak, Ze pokud tato doba nespravné
evidence prekroCi 3 roky a vlastnik na tuto skute¢nost véas nezareaguje, muze
byt jeho dim (pole, zahrada...) zcela legalné prodan, protoZze novy zakon frika,
Ze po téchto trech letech se chybny udaj stava platnym! Pokud tedy lidé
minimalné jednou za 3 roky nezkontroluji spravnost udaji v katastru
nemovitosti, protoze logicky predpokladaji, ze prfece neni mozné, aby jim nékdo
ukradl jejich dam, mohou byt nemile prekvapeni, az zjisti, Zze podle naseho
"pravniho” ne(fadu) to mozné je. Tento kmotrovsky zakon ma jeSté jeden
dusledek, a to enormni tlak na pracovniky katastralnich uradd za ucelem jejich
korumpovani. Zatimco doposud nemél urednik ze svého pochybeni zadny

profit, nyni si za umysinou "chybu" mdze prijit na obrovské penize. Je jasné, od
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koho... Zda se, Ze v celém tomto podvodu "jedou" i média. Jak jinak si totiz
vysvéltlit fakt, Ze o zakonu, ktery je pro ob¢any této zemé ¢asovanou bombou,
se nikde nepiSe. Jedinou zminku spojenou s varovanim lidi pred moznym
ZneuZzitim této novely jsem zaznamenal asi pfed pdl rokem v Hospodarskych
novinach. Doporucuji vSem, aby se s timto zakonem seznamili a vcas si zjistil,
zda treba pravé v jejich zapisu v katastru nemovitosti neudélal néjaky urednik

(samoziejmé "nahodou” a "nedopatrenim” )néjakou "chybu"...
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