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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Danove due diligence a casti , kostlivci ve
skrini” - Due diligence aneb danova proverka

M&A-s touto zkratkou angloamerickych instituti se ve svém profesnim zivoté setkalo nemadlo z nas.
Co vSak spojuje nakup nebo prodej spolecnosti s fuzemi ¢i akvizicemi? Odpovédi je due diligence.

V ¢eském jazyce se setkame také s oznacenim provérka, at uz financni, pravni nebo danova. Cilem
takovéto provérky je provéreni tcetnich a ekonomickych informaci o spole¢nosti, ktera je
predmétem investi¢niho rozhodnuti (Casto oznac¢ovana jako ,target). Due diligence obvykle vychéazi
z potreby kupujiciho provérit potencialni rizika, ktera s predmétem transakce mohou byt spojena a
budou mit vliv na stanoveni kupni ceny (tzv. vendor’s due diligence). Kupujici si tak vytvori
ucelenéjsi prehled o majetku, dluzich, obchodnich partnerech a obecné o pomérech nakupované
spolecnosti. Kromé jiz zminované koupé podniku (tzv. share deal) se mize jednat i o koupi majetku
spolecnosti, oznaCované jako ,asset deal”, pripadné muze byt analyza jednou z podminek bank v
pozici véritell pri financovani prostrednictvim Gvéru.

Pri due diligence se setkavame s dvéma zakladnimi pohledy - pohled prodavajiciho a pohled
kupujiciho. Kupujici za vynalozené finance o¢ekava adekvatni protihodnotu v podobé dobre fungujici
spolecnosti, zatimco prodavajici tmyslnym ¢i neimyslnym zatajovanim informaci se snazi utrzit co
nejvyssi kupni cenu. Protoze neexistuje univerzalni recept, jak a s jakymi zdroji provést provérku tak,
aby splinovala predstavy vSech zainteresovanych stran a jeji casova naroc¢nost byla akceptovatelna,
dochéazi k chybam, které mohou vést ke Spatnym investicnim rozhodnutim. A pravé nejcastéjsim
kostlivcum ve skfini“ se budeme vénovat v tomto ¢lanku.

Vychozim bodem danové due diligence je podrobné posouzeni, zda nakupovana spolecnost (dale také
jako ,target”) predstavuje riziko nedodrzeni danovych povinnosti. V ramci tohoto bodu by mélo dojit
ke kontrole relevantnich danovych priznani a nesrovnalosti mezi targetem a prisluSnymi organy
danové spravy. Do této analyzy spadaji nejen dané z prijmu pravnickych osob, ale také dan z pridané
hodnoty, dan z prijmu fyzickych osob ze zavislé ¢innosti, celni poplatky, prip. jiné dané specifické pro
ruzné oblasti podnikani (napr. spotrebni dan).

Nabyvatel bude chtit porozumét potencialnim, minulym, sou¢asnym a budoucim danovym zavazktum
targetu, véetné informace o tom, zda jsou zaznamenany v dokumentech, které jsou soucasti ucetni
zavérky. Takovéto porozuméni pomaha nabyvateli pri stanoveni kupni ceny, pricemz riziko muze byt
ve smlouve, s dopadem na kupni cenu, oSetreno pomoci slev, zadrzného, ¢i postupné thrady kupni
ceny. V ramci SPA (prodejni a kupni smlouvy) je mozné sjednat také zaruky a indemnity (prislib
odskodnéni), pokud by mél vysledek zkoumani negativni dopad na celkovou transakci, avSak ne tak
zasadni, aby se stal tzv. deal breakerem, a obchod byl prerusen.

Do danové provérky by méla byt zahrnuta také historie obchodovani (provozni ztraty, danové
odpocty, odpisy a amortizace), a mélo by dojit ke zvazeni moznosti vyuziti jakychkoliv ulev ze strany
nabyvatele. V titulu clanku zminénym ,kostlivcem” je zde nedostateCna analyza toho, zda a v jaké
vysi doslo k podhodnoceni vynost a nadhodnoceni ndkladi, disledkem ¢ehoz by mohlo dojit ke
kraceni dané, at uz imyslnému ¢i nevédomému.



Clanek si neklade za cil nastinit vekera datiové a uéetni rizika, kterd se u targetu mohou vyskytnout,
ale poukazuje na ¢asté chyby a opomenuti, se kterymi jsme se v prubéhu nasi danové a ucetni praxe
setkali.

1. Majetek - vstupni cena, odpisy, technické zhodnoceni

Obvyklym majetkem targetu v oblasti dlouhodobého hmotného majetku je nemovita véc, ktera muze
byt spojena i s neodpisovanym pozemkem. Tento druh majetku muze spole¢nost kromé koupé ziskat
také v podobé nepenézniho vkladu. V pripadé nepenézniho vkladu vychazime pro ucetnictvi

z ocenéni znaleckym posudkem, vstupni cenu u majetku porizeného koupi je vSak nutné prokézat.
Dukaznimi prostredky mohou byt pivodni doklady, faktury ¢i kupni smlouva.

U majetku nabytého vkladem je nutné zajistit, aby byly spravné stanoveny danové odpisy, pricemz se
vychazi z evidence spolecnosti, ktera dany vklad poskytla. Doba odepisovani nemovitosti je bud 20,
30 nebo 50 let (nemluvé o provedenych technickych zhodnocenich, které dobu odpisovani jesté
prodluzuji), dusledkem Cehoz muze byt zjiSténi hodnoty zejména u budov, vzhledem k velké ¢asové
prodlevé, naro¢nou disciplinou.

K pochybeni muze dochazet také v pripadé precenéni majetku, kdy je treba zajistit také prokazani
danové vstupni ceny a zustatkové ceny, véetné hodnoty historicky uplatnénych odpisu. Nutno také
podotknout, Ze danové odpisy je mozné v nepriznivéjsich letech prerusit, a , poSetrit” jejich uplatnéni
do obdobi boomu. Pokud k takovémuto preruseni doslo, je treba v ramci dafové provérky tuto
skutecnost zohlednit. Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z prijmu (déle jen ZDP) stanovuje, ze
dlouhodoby majetek se odepisuje ve vysi vstupni ceny, a tato hodnota se, pri vkladu majetku do
jinych spolecnosti, neméni. Novy vlastnik tedy pokracCuje v odpisech zpusobem a v hodnoté, v jaké je
prevzal od puvodniho majitele. Vyjimku pak tvori technické zhodnoceni, které jako jediné muze
navySovat vstupni cenu majetku pro odpisy v prubéhu jeho Zivotnosti - ale i v tomto pripadé musime
byt schopni prokazat primarni doklady prokazujici provedeni souvisejicich praci.

V posuzovani, zda se jednd o technické zhodnoceni nebo pouze opravu, ktera nevstupuje do vstupni
ceny majetku, muze dochazet k mnoha diskrepancim. ZDP v § 33 stanovuje, co se pro Gcely tohoto
zakona vzdy povaZzuje za technické zhodnoceni - nastavby, pristavby a stavebni upravy, rekonstrukce
a modernizace majetku, pokud prevysily u jednotlivého majetku v thrnu 80 000 K¢, pripadné i vyse
zminéné vydaje, které neprekrocily hodnotu stanovenou zékonem, pokud je poplatnik na zakladé
svého rozhodnuti neuplatni jako vydaj podle § 24 odst. 2 pism. zb) ZDP.

DalSim neSvarem je nerozdéleni porizovaci ceny budovy (nakoupené vcetné pozemku na némz stoji).
Tento postup vede ke $patnému vypoctu danovych odpist, protoze vstupni cenu pozemku neni
mozné danové odepsat (do danovych nékladu se uplatni az v pripadé prodeje) na rozdil od vstupni
ceny budovy. Zaroven zjistujeme i to, jakym zpusobem doslo k rozdéleni ceny, pokud toto nevychézi
primo z kupni ceny dané nemovité véci.

2. Transfer pricing

Transfer pricing, transferové ceny, prevodni ceny. VSechny tyto vyrazy vyjadruji situaci, kdy mezi
dvéma a vice navzajem propojenymi subjekty dochazi k obchodovéani a je treba urcit spravnou (trzni)
cenu. At uz se jednda o zasoby nebo sluzby, subjekty spojené mohou obchodovat v rdmci skupiny ze
ceny odli$né od béznych trznich cen, a tim dochéazi k danovym tniktim. Tuto situaci resi tzv. Arm’s
length principal (princip trzniho odstupu), ktery ocenuje tyto transakce, jako by se uskutecnily mezi
nezavislymi subjekty.

Co se tyce danové due diligence, rizika prevodnich cen jsou jednou z oblastni, na kterou by se mél
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poradce pri jejim sestavovani zamérit. Obdobné to v soucasné dobé déla i spravce dané v ramci své
vyhledéavaci ¢innosti. V rdmci due diligence vSak obvykle nemame k dispozici (prodavajicim neni
predéana) celd dokumentace, ale v lepSim pripadé je k dispozici pouze tzn. local file. Primérné je
vhodné provérit vyznamné transakce mezi spojenymi osobami, které maji vyznamny vliv do
budoucna - predevsim vstupni cena (hmotného) majetku, pripadné polozky nedokonc¢eného majetku
nebo zasob. V pripadé porizeni dlouhodobého majetku vyssi hodnoty je vhodné vyzadat znalecky
posudek stanovujici trzni cenu.

3. Odlozena dan

Odlozena dan je prvkem, ktery ¢eské ucetni standardy prevzaly z mezinarodnich standardt pro
financ¢ni vykaznictvi IFRS. O odlozené dani maji povinnost uctovat ucetni jednotky, které sestavuji
ucetni zavérku v plném rozsahu nebo jsou soucasti konsolida¢niho celku, pripadné na dobrovolné
bézi. Hlavnim diivodem pro tento ucetni (ne danovy) konstrukt je dodrzeni akrualniho principu

v Gcetnictvi, nebot odlozend dan vznika v disledku prechodného odli$ného ucetniho a danového
pohledu na jednotlivé polozky, které vysi zakladu dané ovliviuji.

Odlozena dan se muze vyskytnout v podobé odlozené danové pohledavky nebo odlozeného danového
zavazku. Odlozenda danova pohledavka casto vznika v pripadech, kdy ucetni uznani nakladu
predchazi danovému uznéni. Tato oblast zahrnuje zejména opravné polozky.

Odlozeny danovy zavazek je situace opacna a jelikoz se jedna o zavazek, tak informace o ném je
dulezita pro kupujiciho. Miize se jednat o situaci, kdy napriklad doslo k i¢etnimu precenéni majetku
(ale danové se nic neménilo) a spolecnost tak do budoucna bude mit vyssi icetni nez danové odpisy.

4. Ztraty - moznost budouciho vyuziti a lhuta pro kontrolu ze strany spravce dané

Dalsi oblasti, kterou je vhodné pri danové provérce podrobit zkoumani, je danova ztrata. ZDP
povoluje od zékladu dané odecist pravomocné stanovenou danovou ztratu, a to bud ve dvou
zdanovacich obdobich bezprostredné predchazejicich nebo péti bezprostredné nasledujicich
obdobich. Prestoze se jedna o ustanoveni, které pomaha subjektim snizit jejich danovou povinnost,
ma to i sva uskali.

Dle ustanoveni § 38r odst. 2 ZDP se prodluzuje lhlita, po kterou mize byt dan stanovena a
kontrolovana ze strany spravce dané o pocet obdobi, ve kterych Ize tuto uplatnit jako odcCitatelnou
polozku. Zminéné obdobi zaCind plynout po uplynuti Ihuty pro stanoveni dané, ktera ¢ini 3 roky.

Z toho tedy vyplyva, ze lhuta pro stanoveni a kontrolu dané ze strany spravce dané muze Cinit az 8
let. Toto znamend ve véts$iné pripadl rozsireni kontrolovaného obdobi, protoze pri pripadné kontrole
ze strany spravce daneé je to kupujici, ktery bude muset vysi a opodstatnénost danové ztraty obhajit.

5. Uplatnéné odpocty DPH v urcitych pripadech

Pro uplatnéni naroku na odpocet DPH je nutné splnit nékolik pravidel stanovenych v zakoné ¢.
235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty (déle jen ZDPH):

1. zdanitelné plnéni je pouzito v ramci ekonomické ¢innosti - zejména pro ucely uskutecnovani
zdanitelnych plnéni v tuzemsku, plnéni osvobozenych s narokem na odpocet, plnéni s mistem
plnéni mimo tuzemsko, pokud vy mél v takovémto pripadé platce ndrok na odpocet dané,
kdyby se dodani uskutecnilo v tuzemsku, a nékterych plnéni uvedenych v § 54, § 55, §13 a §14
tohoto zédkona,

2. platce musi mit k dispozici danovy doklad splnujici nalezitosti a podminky zdkona o DPH, a
narok na odpocet DPH vzniké okamzikem, kdy nastaly skutecnosti zakladajici povinnost tuto
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dan priznat,

3. odpocet mize platce uplatnit jen ve spravné vysi, tedy ve vysi stanovené dle ZDP, i presto, ze
by na dokladu byla uvedena ¢astka DPH vyssi,

4. narok na odpocet je stanoven jako pomérny (pouziva-li poplatni zdanitelné plnéni v ramci
ekonomické ¢innosti, ale i pro tcely s ni nesouvisejici) nebo kraceny (pouzije-li poplatnik
plnéni i na plnéni, u kterého nema plny narok na odpocet).

U dlouhodobého majetku muze dochézet také k upravé odpoctu dané, jak je uvedeno v § 78 ZDPH a
nasledujicich, pokud v nékterém z nasledujicich po sobé jdoucich kalendarnich rokt béhem lhuty pro
upravu odpoctu dané dojde ke zméné naroku na odpocet dané nasledkem zmény ucelu pouziti tohoto
majetku. Danovy subjekt se miize rozhodnout, ze dlouhodoby majetek, ktery ptuvodné porizoval pro
ucely ekonomické ¢innosti, bude nové vyuzivat také pro soukromé tcely. V tomto pripadé nastava
povinnost uplatnit korek¢ni mechanismus. Lhuta pro Gpravu pocind bézet kalendarnim rokem, ve
kterém byl dlouhodoby majetek porizen, a s vyjimkou staveb, jednotek a jejich technického
zhodnoceni a pozemk, u kterych je lhita stanovena na 10 let, ini tato lhita 5 let.

Upravy odpoctu dané je vhodné provéfovat predev$im u majetku, ktery je vyuZivan jak pro
poskytovani osvobozeného ndjmu, tak zdanitelného ndjmu (multifunk¢ni budovy, kancelarské
budovy, ale taktéz napriklad malé skladovaci prostory a donedavna i prostory k bydleni), protoze
dodatecny odvod DPH (plus pripadné sankce) mohou zcela zménit navratnost dané investice.

Obecné lze tedy rict, ze at uz se jedna o uplatnéni naroku na odpocet targetu, nebo opomenuti jeho
korekce z divodu jiného pouziti, se muze jednat o dal$i bod, ktery ovlivni vyslednou kupni cenu,
nebot v téchto spornych pripadech prechézi diikazni bremeno na kupujiciho, ktery musi v pripadé, ze
ho o to spravce dané pozada, jednat, a vyzadané podklady, pokud vubec existuji, dolozit.

6. Zameéstnanci

Neékteri zaméstnavatelé mohou zdmérné ¢i neimyslneé klasifikovat své zaméstnance jako samostatné
podnikatele. V Ceské republice se tomuto zptisobu vyhybani se dafiovym povinnostem vZil nzev
Svarcsystém, a jeho vyhodou je zejména to, Ze zaméstnavatel nemusi za daného ,externiho
zameéstnance” odvadét zdravotni, socidlni a nemocenské pojisténi. Kromé dalSich moznych sankci

v tomto pripadé také nedoslo k odvodu dané ze zavislé ¢innosti a souvisejiciho pojistného. V pripadé
domeéreni je spoleCnost povinna zaplatit nejen dan a pojistné, ale taktéz souvisejici pendle a uroky z
prodleni.

Zaver

Danové a ucetni due diligence je narocna disciplina a u kazdé spolecnosti specifickd, ktera vsak ve
sluzbach kupujiciho prinasi své plody - kupujici si je védom rizik, ta mohou byt podchycena ve
smlouveé a zaroven se mohou promitnout i do vySe kupni ceny. Prodavajici obvykle due diligence
prilis ¢asto neprovadi, o to ma vsak mensi prostor na napravu chyb a opomenuti.

Zaroven je due diligence proces, kdy je vyzadovéana spoluprace mezi ,pravniky” a ,danari”, protoze
mnohé oblasti maji presah mezi témito dvéma svéty a ve vétsiné pripadu je treba zapracovat nélezy
(nejen) z danového a ucCetniho due diligence do smluvni dokumentace naptiklad formou ruceni.
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
e Revize zdjezdové smeérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vysSe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
¢ Nova pravidla ICC pro rozhodci rizeni: Prehled klicovych zmén ucinnych od 1. Cervna 2026
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e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
 Kdyz model pocita spravné, ale zavér je zavadéjici: limity Al pri ocenovani podnika
* Narizeni prodeje jednotky jako ultima ratio ochrany prav ostatnich vlastniku?
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