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Takovy bezuplatny prevod zdarma by vsak mohl pro developerskou spolecnost predstavovat problémy v
oblasti dané z pridané hodnoty, respektive jejiho vypoctu. Zakon o DPH totiz povazuje poskytnuti majetku
bez Uplaty, pokud byl u tohoto majetku uplatnén narok na odpocet (coz samozrejmé byva), za pouziti
hmotného majetku pro ucely nesouvisejici s uskutecnovanim ekonomickych cinnosti. A stanovi v téchto
pripadech povinnost odvést DPH z ceny zjisténé podle zakona o ocenovani majetku. Protoze se technicka
infrastruktura ocenuje vétSinou nakladovym zplsobem, spolecnosti by odvadély na DPH vysoké Castky, aniz
by od obce obdrzely néjakou thradu. ReSenim je dohoda s obci o prodeji technické infrastruktury aspon za
symbolickou cenu. Spolecnost potom nebude odvadét DPH z ceny zjisténé, ale zakladem dané bude s obci
dohodnuta cena. Soucasny zakon o DPH nepracuje na rozdil od zakona o danich z prijml s cenou obvyklou,
takZe uvedeny postup nemuze spravce dané zpochybnovat.

Bezuplatny prevod a dan z prijma

BezUplatny prevod majetku na obec prinasi problémy nejen v oblasti dané z pridané hodnoty, ale i dané z
prijmu. Pri darovani nebo beziplatném prevodu hmotného majetku je zistatkova cena tohoto majetku
danové neuznatelnym nakladem. Novela zakona o danich z prijmu, ktera vstoupila v platnost od 1. 1. 2008,
prisla s vyznamnou zménou tykajici se nakladu na vyvolanou investici. Vyvolanymi investicemi se rozumi
vydaje (naklady) vynalozené na porizeni majetku prevedeného do vlastnictvi jiného subjektu a
podminujiciho funkci nebo uzivani vybudovanych staveb, budov, doma, bytt nebo nebytovych prostor.
Oproti predchozim rokdm jsou podle zakona o danich z prijmi naklady na vyvolanou investici od roku 2008
soucasti vstupni ceny vybudovaného hmotného majetku. To znamena, Ze se stanou danové uznatelnymi pri
prodeji staveb, budov, domu, bytt nebo nebytovych prostor.

Problémy, které vznikaji v souvislosti s aplikaci tohoto ustanoveni, se zabyval Koordinacni vybor Komory
danovych poradct a ministerstva financi na pocatku roku 2008. Zavér z Koordinacniho vyboru je takovy, ze
je mozné cenu pozemku zahrnout do ceny tzv. cilového hmotného majetku za predpokladu, Ze pozemek
podminuje funkci nebo uzivani cilového hmotného majetku. Doposud ovsem nebylo vyreseno, zda toto
nové ustanoveni budou moci vyuzit i developerské spolecnosti, které uctuji o svych projektech jako o
zasobach.

Jak na vypocet DPH

Problém se stanovenim spravné sazby DPH mUze nastat predevsim u prevodl staveb pro socialni bydleni,
které podléhaji podle zakona o DPH sniZzené sazbé. Stavbami pro socialni bydleni se pritom od roku 2008
rozumi mimo jiné byt s celkovou podlahovou plochou nepresahujici 120 m2 nebo rodinny dim s celkovou
podlahovou plochou do 350 m2. Problematickou otazkou muze byt, jaké prislusenstvi, které se rovnéz
prevadi v ramci prevodl staveb pro socialni bydleni, bude podléhat snizené sazbé DPH nebo jaké sazbé
bude podléhat prevod garaze nebo garazového stani. Za prislusenstvi stavby se povazuji napriklad drobné a
jednoduché stavby plnici doplnkovou funkci ke stavbé hlavni a ostatni stavby, napriklad:

« stavby s jednim nadzemnim podlazim, pokud jejich zastavéna plocha nepresahuje 16 m2 a vyska 4,5
m (zahradni altany, kdlny, skladové prostory pro diim);

« podzemni stavby, pokud jejich zastavéna plocha nepresahuje 16 m2 a hloubka 3 m (napr. jimky,
jamy pro mérici zarizeni, cisticky odpadnich vod slouzici domu);
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oploceni;

pripojky na verejné rozvodné sité a kanalizace;

« pripojeni drobnych staveb na rozvodné sité a kanalizaci stavby hlavni (liniové stavby slouzici domu);
 studny.

PGjcka nebo cenova podminka?

Spolecnosti Casto nabizeji klientdm u bytové vystavby nékolik zplsobu financovani. Jednim z nich muze byt
i odklad splatnosti s moznosti poskytnuti Uvéru - spolecnost nabidne klientovi moznost pozdéjsi Ghrady, ale
za odklad splatnosti si Uctuje urok. Zde vznika otazka, zda tento Urok chapat jako cenovou podminku a
zahrnovat jej do zakladu pro DPH nebo zda je mozné tuto operaci chapat jako poskytnuti pujcky, které je
od DPH osvobozeno. Pokud by konkrétni situace byla posouzena jako cenova podminka, mudze vzniknout
dalsi problém, jak castku Groku priradit jednotlivym plnénim s rtznou sazbou DPH, pokud je predmétem
prodeje zaroven pozemek (osvobozeni), budova (9%) a napr. prispévek na technickou infrastrukturu (19 %).
Na druhé strané se spolecnost muze oprit o judikaturu Evropského soudu. Soud povazoval poskytnuti
odkladu splatnosti principielné za poskytnuti pujcky, ale pouze za podminky, Ze splatnost nebude odloZzena
pouze do okamziku dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby.

Prevod nemovitosti z danového hlediska

Pri prodeji nemovitosti je zakladem dané pro dan z prevodu nemovitosti (DZPN) cena sjednana nebo cena
podle znaleckého ocenéni, a to ta vyssi. Zaroven, pokud se jedna o soucasny prevod novostavby a
pozemku, se DZPN plati pouze z pozemku, protoze novostavba je od dané osvobozena. Pokud tedy
prodavajici a kupujici sjednaji vyssi cenu za stavbu a nizsi za pozemek a celkova cena sjednana bude vyssi
nez celkova cena podle znaleckého posudku, bude se platit DZPN pouze z ceny sjednané za pozemek. A ta
mUze byt nizsi nez cena za pozemek stanovena znalcem. Tim dojde k Uspore na dani z prevodu
nemovitosti. Na druhé strané to bude znamenat vétsi zatizeni z pohledu DPH. U DPH je situace totiz
opacna, dani podléha stavba a osvobozen je pozemek. Pokud je ale kupujicim platce, neznamena to pro
zadnou stranu financ¢ni Gjmu.

Uvedené priklady jsou pouze velmi omezenym vybérem rozsahlé a pomérné specifické danové
problematiky, kterou resi stavebni a developerské spolecnosti. Mezi dalsi patri urcité pocitani koeficientu
pro kraceni naroku na odpocet DPH a rozhodovani, ktera prijata plnéni timto koeficientem kratit,
stanoveni, které plosné stavby (komunikace, parkovisté, obratisté, odstavné plochy) jsou soucasti pozemku
a které jsou naopak samostatnymi stavbami v obcanskopravnim smyslu, a mnoho dalsSich otazek.
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