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ABSTRAKT

Diplomova prace je zamétena na zdanéni developert z pohledu dané z piidané hodnoty v le-
tech 2013-2018. Podstatou diplomové prace bylo zkoumani v praxi aplikovanych postupti
v oblasti zdanéni developerskych projektl, nasledné bylo provedeno vyhodnoceni. Byly
zkoumany dva pohledy na zdanéni developerskych projekti v prvnim piipadé byla develo-
perem fyzickd osoba a v druhém piipad¢é developerem byla osoba pravnicka. V praci bylo
navrzeno feseni, které umoznuje dannovou optimalizaci aplikovanych postupii v prabehu let
2013-2018 s vyuzitim i do budoucna. Hlavnim vysledkem préce je provedena danova opti-
malizace, ktera zahrnuje podani dodatecnych danovych pfiznani, ndvrh na zménu pravni

formy podnikani a doporuceni aplikace pfidatného spoluvlastnictvi.

Kli¢ova slova: developer, dan z pfidané hodnoty, ptidatné spoluvlastnictvi, dodatecné da-

nové pfiznani, nemovitost

ABSTRACT

The thesis is focused on the taxation of developers from the perspective of value added tax
in 2013-2018. The essence of the thesis was to investigate the applied procedures in the field
of taxation of developer projects, and then to evaluate them. Two perspectives on the taxa-
tion of developer projects were examined in the first case, the developer was an individual
and in the second case the developer was a legal entity. In the thesis, a solution was proposed
that enables tax optimization of applied procedures in the years 2013-2018 with use in the
future. The main result of the thesis is a tax optimization, which includes the submission of
additional tax returns, a proposal to change the legal form of business and recommendations

for the application of additional co-ownership.

Keywords: developer, value added tax, additional co-ownership, additional tax return, pro-

perty
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UvVOoD

Tématem diplomové prace je zdanéni developerti z pohledu dan¢ z ptidané hodnoty v letech
2013-2018. Téma se tyka oblasti, ve kter¢ jsou Casto hledany zpusoby, jak snizit hodnotu
dan¢ z ptidané hodnoty odvedené spravci dan€. Diplomova prace je zamétfena na postupy,
které byly v praxi bézné pouzivany. Soucasti diplomové prace je také upozornéni na jisté
zneuziti prava ¢i Spatn¢€ zvoleného postupu pii pfevodu nemovitosti z pohledu dan€ z ptidané

hodnoty.

Je tteba zminit, Zze developerské projekty jsou dlouhodobou zalezitosti (n€kdy i vice jak 10
let), jedna se o projekty, které jsou z hlediska danového planovani soucasti strategického
planovani. Jakékoliv ndhl¢ legislativni zmény jsou tak pifimo promitnuté do ziskd develo-
pert, protoZe developefi nedokaZi rychle reagovat na takové zmény. Jedna takovd zména
nastala v roce 2014, kdy dle zdkona musely byt zdanény pozemky obsahujici inZzenyrské
sité. Subjekty podnikajici v této oblasti nasledn¢ nalezly zpisob, jak toto ustanoveni co nej-
vice obejit a dochazelo zcela bézné k vycleniovani pozemkl s inZenyrskymi sitémi na samo-
statné pozemky. Dalsi legislativni zména nastala v roce 2016, kdy vstoupilo v platnost usta-
noveni o funk¢énim celku, coZ vedlo ke zdanéni zahrad, které byly prodavany k rodinnym

domuam.

Jednalo se o legislativni zmény, které zasahly mnohym developerim do ziskli v nemalé vysi.
Téma nebylo nijak medializovano a nevole developert ze ztrat nebyla tak vyrazna z divodu,
ze doslo k ¢asteéné kompenzaci ztrat ristem cen nemovitosti ve Zlinském kraji. V ptipadé,
kdy by k ristu cen nedoslo a doslo by naopak pouze k prohloubeni ztrat dala by se nevole

developert ocekavat ve vyrazné vyssi mife.

Teoreticka ¢ast upravuje problematiku zdanéni developerti z pohledu dané¢ z ptidané hod-
noty na teoretické urovni. Nejprve je definovana dafiova soustava Ceské republiky, nasledng
je charakterizovana dan z pfidané hodnoty tykajici se nemovitosti, vymezeni pojmu z této

oblasti. Déle je popsano zdanéni developerskych projektl a ptidatné spoluvlastnictvi.

V ramci praktické ¢asti prace jsou feSeny dva developerské projekty, které se od sebe odlisuji
jak subjektem, ktery je provadi, tak samotnym vystupem. Prvni projekt je nastaven na prodej
stavebnich pozemki, zatim co projekt druhy se zamétuje na prodej rodinnych domt. Je tieba
upozornit, ze se jednd o domy pro socidlni bydleni ¢ili o domy, které neptesahnou celkovou

podlahovou plochu o vyméie 350 m?.
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Nedilnou soucasti prace je doporuceni danové optimalizace pro jednotlivé subjekty, ktera je
zpracovana na zéakladé provedenych analyz samostatn¢ u kazdého sledovaného subjektu.
Danova optimalizace zahrnuje podani dodate¢nych ptiznéani k dani z ptidané hodnoty, vyu-

ziti pridatného spoluvlastnictvi ¢i zménu pravni formy podnikani.
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CIiLE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Téma prace zdanéni developert z pohledu dané z piidané hodnoty v letech 2013-2018, bylo
vybrano zamérné. Prace byla zpracovana na doporuceni odborniki z praxe, pro potieby ana-
lyzy postupti, pouzitych ze stran developert pii zdanéni pfevodu nemovitosti dani z ptidané

hodnoty.

Obdobi, které¢ diplomova prace zkouma je vybrano uceln¢, kviili promitnuti zmén legislativ-
niho pojeti. V ramci diplomové prace je mozné sledovat legislativni vyvoj ustanoveni tyka-
jici se pfevodu nemovitosti, konkrétné § 56 zakona ¢. 235/2004 Sb. o dani z ptidané hodnoty.
V diplomové praci se promitd ucinnost nového obcanského zakoniku, zmény vykladu gene-
ralniho finan¢niho feditelstvi v jednotlivych letech, ale také novely zédkona o dani z ptfidané

hodnoty.

Diplomova prace je zaméfena na dva developery, jeden ze subjekti je fyzicka osoba, druhy
subjekt zastava osoba pravnicka, konkrétné spolecnost s ru¢enim omezenym. Fyzicka osoba
se zabyva prodejem stavebnich pozemkd, zatim co pravnicka osoba zafidi vystavbu novych
domi, které nasledné prodava i se zahradou a spoluvlastnickym podilem na komunikaci. U
obou subjektl je sledovan postup pii pfevodu nemovitosti v jednotlivych letech. Tyto po-

stupy jsou zhodnoceny z pohledu dan¢ z ptidané hodnoty.

V préci jsou zpracovany kalkulace pro kazdy subjekt v kazdém roce individualné. Z kalku-
laci vyplyva zisk, respektive ztrata, za kazdé sledované obdobi samostatné. Zisky ani ztraty

nejsou kumulované.

Kalkulace u vybrané¢ FO byly nasledn¢ podkladem pro podani dodate¢ného daniového pii-
znani za obdobi 2016-2018.

Cilem préce je analyzovat pouzité postupy, upozornit na zneuziti prava a nasledné doporucit

danovou optimalizaci vztahujici se na pouZité postupy obou subjektii.
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I. TEORETICKA CAST
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1 DANOVA SOUSTAVA CESKE REPUBLIKY

., Danovou soustavou lze obecné definovat jako uceleny, komplexni a vzajemné provazany
systéem platebnich povinnosti oznacenych jako dan, uloZenych z titulu statni moci statem, na
zaklade zakona, danovym subjektium v urcitém casovém ramci, za ucelem zajisténi zdroji
prijmové stranky verejnych rozpoctit a nasledného uspokojovani verejnych potreb. *“ (Zajic-

kové, Bohac a Vecet, 2012, s. 34)

Podle Vancurové a Lachové (2018, s. 46) jsou dan¢ fazeny do vetejnych piijmu jako kvan-
titativn€ nejvyznamnéjsi polozka, avsak nikoliv jako jedind. Toto tvrzeni potvrzuje i ¢lanek
ministerstva financi ze dne 3.1.2019, ktery uvadi informace tykajici se hospodateni Ceské
republiky v roce 2018, kde mimo jiné je patrné, ze danové ptijmy dosahuji hodnoty 88.25 %
z celkovych pifjmi statniho rozpoctu v roce 2018, a témet 22,52 % z danovych ptijml tvofi

inkaso DPH.

1.1 Dan a jeji konstrukce

Mezi zékladni konstrukéni prvky jsou fazeny danovy subjekt, predmét dané, osvobozeni od
dang, zaklad dan€, zdanovaci obdobi, odpoCty od zakladu dan€, sazba dané, slevy na dani.

(Vancurové a Lachova, 2018, s. 12-13)

1.1.1 Definice dané
Definice dan¢ je stanovena zakonem ¢. 280/2009 Sb. Datlovy fad v §2 odst. 3:

., (3) Dani se pro ucely tohoto zakona rozumi
a) penézité plnéni, které zdakon oznacuje jako dan, clo nebo poplatek,
b) penézité plneni, pokud zakon stanovi, Ze se pri jeho sprave postupuje podle tohoto zdkona,

¢) penézité plnéni v ramci délené spravy. *

Siroky (2016, s. 11) daf definuje jako pravnimi normami stanovené pravo statu na uréité
plnéni od osoby neboli platce dan€, pfi¢emz toto pravo na plnéni viici konkrétni osob¢ uplat-
fluje poveéteny statni organ. Pokud plnéni pfedstavuje daii, jedna se o nuceny, pravnim pied-
pisem uloZeny zavazek plnéni ve prospéch statu.

Hojné uzivanou definici uvadi Kubatova (2018, s. 15): ,,Dar je definovana jako povinnd,
nenavratnd, zakonem urcena platba do verejného rozpoctu. Je to platba neucelova a neekvi-

valentni. Dan se pravidelné opakuje v casovych intervalech (napr. kazdorocni placeni dané
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z prijmit) nebo je nepravidelna a plati se za urcitych okolnosti (napr. pri kazdém prevodu

nemovitosti). “ S touto definici pracuje i Vancurova a Lachova (2018, s. 9).

1.1.2 Danovy subjekt
Definice daniového subjektu je stanovena zakonem ¢. 280/2009 Sb. Danovy fad v §20:

., (1) Daniovym subjektem je osoba, kterou za darnovy subjekt oznacuje zdkon, jakoz i osoba,

‘

kterou zakon oznacuje jako poplatnika nebo jako pldtce dané.

Vancurova a Lachova (2018, s. 14) uvadéji definici ,, Dariovy subjekt je osoba podle zdakona

‘

povinna strpét, odvadet nebo platit dan.

Obecné jsou rozliSovany dvé zékladni skupiny danovych subjekti, a to konkrétné poplatnik

dan¢ a platce dan€. (Vancurova a Lachova, 2018, s. 14)

1.1.2.1 Poplatnik

Dle Zajickové, Bohace a Veceie (2012, s. 24) se poplatnikem rozumi danovy subjekt, jehoz
majetek Ci pfijem je podroben dani a je zamySlenym nositelem dafiového biemene, je tim

komu se diky dani krati disponibilni zdroje.

1.1.2.2 Platce

Platce predstavuje dailovy subjekt, ktery je povinen ze zédkona danl odvést do vetejného roz-
poctu, dan vybranou od jinych subjektil, nebo srazenou jinym poplatnikiim pod svou majet-

kovou odpovédnosti. (Buchta, 2016, s. 58)

1.1.3 Predmét dané

Predmétem zdanéni mize byt daiiovy subjekt sam, majetek, diichod nebo spotieba. Obecné
je pfedmét dan€ vymezena veli€ina, ze které se dan vybira. Stru¢né vymezeni piedmétu dané
je obvykle soucasti nazvu danového zakona (napt. zékon o dani z pfijmt). (Vancurova a

Lachova, 2018, s. 16)

1.1.4 Osvobozeni od dané

Podle Vancurové a Lachové (2018, s. 19) osvobozeni od dané vymezuje tu ¢ast predmétu
dang, ze které se dail nevybird, resp. kterou danovy subjekt neni povinen, ale neni z pravidla

ani opravnén zahrnout do zékladu dan€ (je osvobozena).
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1.1.5 Zaklad dané

Podle Zajickové, Bohace a Vecere (2012, s. 31) se zdkladem dané rozumi kvantifikovany
predmét dané, zaklad dané muze byt vyjadien v naturdlnich jednotkach (napf. vymeéra ne-

movitosti), nebo v penéznich jednotkach (napt. u dichodovych dani).

1.1.6 Zdanovaci obdobi

., Zdanovaci obdobi je pravidelny casovy interval, za ktery nebo na ktery se zdklad dané

stanovi a dan vybira. *“ (Van€urova a Lachova, 2018, s. 22)

Zakladnim zdanovacim obdobim je kalendaini rok (12 mésict), dale zdaniovacim obdobim

muze byt kalendaini mésic ¢i kalendarni ctvrtleti. (Vancurova a Lachova, 2018, s. 22)

1.1.7 Odpocty od zakladu dané

Odpocty od zakladu dan¢ jsou déleny na odpocty od zakladu dané¢ standardni a nestandardni.
Standardni odpocty od zékladu dané sniZuji zéklad dané o pfedem stanovenou pevnou
¢astku nebo cast zdkladu dané (obvykle stanovenym procentem), k uplatnéni odpoctu je
nutné, aby danovy subjekt splnil podminky pro uplatnéni. Nestandardni odpocty tvofi po-
lozky, o které miZze danovy subjekt snizit zaklad dan¢ v prokazateln€ vynaloZené vysi, jsou
zde fazeny zejména bezuplatna plnéni (diive dary), uplatnéni téchto odpoctli mize byt limi-

tovano. (Vancurova a Lachova, 2018, s. 23)

1.1.8 Sazba dané

Sazba dan¢ ptedstavuje urcity postup, kterym se stanovi, ze zakladu dan¢ snizeného o od-
pocty, vySe dan€. Sazba dan¢ muze byt rozdélena na dvé skupiny, a to na dané jednotné a

dan¢ diferencované. (Buchta, 2016, s. 59)

1.1.9 Slevy na dani

Jedna se o polozky, které pii splnéni ur¢itych podminek, snizuji zakladni vysi dané€ na rozdil
od odpoctu, ktery snizuje zdklad dan€. (Buchta, 2016, s. 59)
1.2 Tridéni dani

Jak uvadi Miillerové a SindelaF (2016, s. 25) dané jsou obecné t¥izeny do dvou kategorii na

pfimé a nepiimé. Vancurova a Lachova (2018, s. 37) tfidéni doplituje o dalsi varianty déleni,
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na dané bézné a kapitalové, dale z pohledu vybéru dani na dané za zdanovaci obdobi a dané

na zdanovaci obdobi.

1.2.1 Primé dané

U ptimych dani 1ze piesné urcit osobu (poplatnika), kterd bude dan platit, coz znamena, Ze
poplatnik a platce je jedna a tataz osoba. Pfedmétem dan¢ je obvykle diichod poplatnika
nebo majetek poplatnika. Na zékladé predmétu dané jsou dale pfimé dané rozdélovany na

diichodové a majetkové. (Miillerova a Sindelaf, 2016, s. 25)

Diichodové dané neboli dané z pfijmi jsou primarn€ rozdélovany do dvou skupin a to na

wewvr

prijem do statniho rozpoctu. (Vancurova a Lachova, 2018, s. 59)

Majetkové dané se tykaji zdanéni zejména nemovitych véci, v soucasnych systémech se
majetkové dané pouzivaji pouze doplitkove, nejcasteji jsou prijmem nizsich samospravnych

celki nikoliv pfijmem statniho rozpoctu. (Vancurova a Lachova, 2018, s. 17)

Miillerova a Sindelai (2016, s. 25) dopliuji vycet dani, které spadaji do majetkovych dani a

to: dan z nemovitych véci, dan z nabyti nemovitych véci a silni¢ni dan.

1.2.2 Neprimé dané

Dle Lipovske (2017, s. 146) se neptimou dani rozumi dai, kterd neni ptimo viditelnd nybrz
je soucasti ceny zbozi ¢i sluzby, danit neodvadi piimo zakaznici, ale odvadi ji prostfednictvim
obchodnika neboli platce dané, vyse téchto dani predstavuje priblizne€ 60 % danovych piijmt

do statniho rozpoctu.

Nepiimé dané predstavuji dané ze spotieby, ktera je soucasti ceny zbozi nebo sluzeb jako
prirazka, kterou spotiebitel (zdkaznik) plati v ramci tthrady své spotieby. (Miillerova a Sin-
delar, 2016, s. 25)

Miillerové a Sindelat (2016, s. 25) uvadgji tfizeni nepiimych dani na selektivni dan& (spo-
ttebni dail), dan¢ univerzalni (dai z pfidané hodnoty) a dan¢ ekologické (dan ze zemniho

plynu, z elekttiny a z pevnych paliv).



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 17

1.3 Zpusoby vybéru dané

Pravidla pro zptisoby vybéru dani urcuje stat. Ze zédkona vyplyva povinnost daiiového sub-
jektu stanovit si vysi dan€. Subjekt dané piredava spravci dané skute¢nosti nutné pro vyme-

feni dané, obvykle pomoci formulait, danovych pfiznani. (Buchta, 2016, s. 59)

Danové priznani je podavéano na kazdé pripadné za kazdé zdanovaci obdobi (vyjimku tvoii
dan z nemovitych véci). Vzhledem k tomu, ze u vétSiny dani je zdanovacim obdobim kalen-
daini rok, vybér dani jednorazové (k datu podéani daitového pfiznani) by znamenalo vysoké
naroky na vysi likvidnich prostfedkii v ekonomice ke dni splatnosti, navic by dochazelo
k nerovnomérnému ¢asovému plnéni vefejnych rozpocétu. Praveé z téchto diivodil se zejména

vys$si vybéry dani realizuji formou ¢aste¢ného plnéni. (Vancurové a Lachova, 2018, s. 40)

1.3.1 Zaloha na dan

Danovym subjektim se zejména u béznych dani urci povinnost a v prubéhu zdanovaciho
obdobi se odvadi zéloha na dan, jedna se povinnou platbu, kterou odvadi danovy subjekt

pfed vymétenim daniové povinnosti na zdaniovaci obdobi. (Buchta, 2016, s. 59)

V okamziku, kdy je dan pfesné stanovena, ve lhiité splatnosti, se porovna vyse dané na (za)
zdanovaci obdobi a vySe zaplacenych zaloh v daném zdanovacim obdobi. V piipadé Ze jsou
zéalohy niz8i nez vySe dan¢, danovy subjekt je povinen zaplatit doplatek dané, je-li tomu
naopak, thrn zaplacenych zaloh je vyssi nez vycislena dan, daniovému subjektu vzniké pre-

platek na dani. (Vancurova a Lachova, 2018, s. 41)

1.3.2 Splatky dané

Buchta (2016, s. 59) 1 Vancurova a Lachova (2018, s. 41) se shoduji na definici splatky dané,
jakoZto na postupném plnéni jiz stanovené danové povinnosti v prubéhu zdanovaciho ob-
dobi, na které se dain vymeétuje, velikost splatek predstavuje pomérnou cast celkové vyse

dané.

1.3.3 Srazka dané

Jedna se o vybér se dvéma danovymi subjekty, platcem dané, ktery je pfimym danovym
subjektem, dan vypocte a pod svou majetkovou odpovédnosti odvede, a poplatnikem, z je-

hoz ptijmu platce dané provede srazku. Poplatnik je nepfimym, zprostfedkovanym daiiovym
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subjektem. Provedena srazka dané predstavuje konecné splnéni danové povinnosti. (Vancu-

rova a Lachova, 2018 s. 41)

1.4 Sprava dani

Vancurova a Bonék (2011, s. 21) spravu dani definuji jako ,,Postup, jehoz cilem je spravné
zajisténi a stanoveni dani a zabezpeceni jejich uhrady. Tato definice je totozna s definici,
kterd vychdzi z §1 odst. 2 zdkona 280/2009 Sb. dattovy fad. Buchta (2016, s. 62) konkretizuje
definici o splnéni dafiovych povinnosti, zejména o pravo vyhledavat danové subjekty, dané

vybrat, vyuctovat, vymahat nebo kontrolovat.

1.4.1 Ucdcastnici Fizeni

Utastnici Fizeni jsou osoby, které provadgji ukony ve spravé dani, jedna se o datiové sub-
jekty, osoby vykondvajici dohled statu a spravni organy ¢i spravcei dan€. (Buchta, 2016, s.

62)

Spravcem dané se rozumi organy, které jsou statem povéteny spravou dani. Existuje néko-
lik soustav organtl, které jsou spravci dani. Pfevaznou vétSinu dani spravuji organy finan¢ni

vvvvvv

(celni ufady), mistni organy (obecni ufady). (Vancurova a Lachova, 2018, s. 71)

1.4.2 Predmét spravy dani

Pifedmétem zpravy dani se rozumi penézita plnéni, ktera zékon oznacuje jako dan, clo nebo
poplatek, dale také penézita plnéni, pokud zakon stanovi, Ze se pii jeho spravé postupuje

podle danového fadu. (Vancurova a Bon¢k, 2011, s. 24)

1.4.3 Postup pri spravé dani

Podle Vancurové a Boika (2011, s. 24) postup pii spravé dani neni totozny s (dil¢im) dato-
vym fizenim. Vyusténim nemusi byt v kazdém piipad€ pouze vyméfeni dané apod., mize se
jednat o postup k odstranéni pochybnosti, ktery ovSem muze ptfedchazet vyméieni dang, ale
muze tento postup vést az k danové kontrole. Postupy pii spraveé dani se dé€ji ¢asto i mimo

samotné danové fizeni.
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1.4.4 Cil spravy dani

Podle Vancurové a Lachové (2018, s. 71) cilem spravy dani je vybrat dané ve spravné vysi

a vcas.

Buchta (2016, s. 62) uvadi jako definici cile danového tizeni, vybrat dané, tak aby nebyly

kraceny danové piijmy.

1.4.5 Danové rizeni

Danové fizeni plni cil spravy dani, jedna se o individudlni fizeni s konkrétnim danovym

subjektem o konkrétni dani za jedno zdanovaci obdobi. (Vancurova a Bon¢k, 2011, s. 22)

Ucastniky fizeni k zdkonnému postupu pii stanoveni dafiové povinnosti a vybirani dani za-

vazuji zésady, ikony a ¢asti danového fizeni. (Buchta, 2016, s. 62)
Dle Buchty (2016, s. 62) mezi zdsady daiiového fizeni patii napf.:

e zisada zakonného postupu,
e zasada nevefejnosti,
e zasada pfimétenosti kroktl a ukonil spravce,

e zisada volného hodnoceni diikazl spraveem dang, atd.
Buchta (2016, s. 63) dale specifikuje ukony v dannovém tizeni, napf-.:

e podani dafiového subjektu,
e rozhodnuti spravce dang,
e pouceni o opravném prostiedku,

e platebni vymér, atd.
Danové fizeni Ize rozdélit do ¢tyt hlavnich etap:

1. pfipravné prace — vyméteni danové povinnosti, registrace daiiovych subjektl a pod-
statnych skutecnosti pro budouci vyméteni a evidenci dani;

2. vyméiovaci fizeni — spravce dan¢ vyméii danovou povinnost, dochazi k podéani da-
nového priznani jako podkladu pro vyméieni dang, ¢i hlasent;

3. placeni dani (ve stanovenych lhtitach);

4. vymahaci fizeni — vymahani nedoplatku spravcem dané (dan mize byt zajiSténa za-

jistovacim ptikazem, vyzvou k zaplaceni danového nedoplatku, v nejkrajnéjSim pii-

pad¢ muze byt pouzit i exekucni ptikaz). (Buchta, 2016, s. 63)
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1.5 Zakladni funkce dani

Ekonomické véda povazuje dan¢ za nedilnou sou¢ést ekonomiky, vnima jejich uzké propo-
jeni s ostatnimi ekonomickymi nastroji. Z tohoto ditvodu jsou danim pfipisované kromé z4-
kladni fiskalni funkce, i stejné funkce, jaké plni celd oblast vetejnych financi, konkrétné tedy

funkce alokacni, redistribucni i stabiliza¢ni. (KlimeSova, 2018, s. 28)

Vancurova a Lachova (2018, s. 11) dopliyji vycet funkei dani o funkci stimulaéni.

Fiskalni funkce

Alokacni funkce

Redistribucni
funkce

Stabilizacni funkce

-
©
i ®)
)
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-z
C
-
Y—
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Stimulacéni funkce

Obr. 1. Zdkladni funkce dani (Vancurovad a
Lachova, 2018, s. 11)

1.5.1 Fiskalni funkce

Klimesova (2018, s. 29) i Vancurova a Lachova (2018, s. 11) se shoduji v tvrzeni, Ze se jedna

o primarni funkci dani, ktera ma za ukol naplnit vefejny rozpocet.

Kazda danova soustava plni funkci fiskalni, ktera je ve skutecnosti vice ¢i méné soucasti
kazdé z funkci napt. u funkce alokacni je nutné nejprve ziskat prostfedky na financovani
oblasti trhem opomijenych, u redistribu¢ni funkce na financovani podpory chudym atd. (Kli-
mesova, 2018, s. 29)
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1.5.2 Alokaéni funkce

Ptijmy z vybért dani plni alokacni funkci stejné jako ptimé vydaje do oblasti ¢i odvétvi, ve
kterych je zajem o veiejné investice. Pro danovy subjekt neni Gplné podstatné, zda dostane
od statu dotaci ¢i prispévek, anebo mu stat umozni odvést nizsi dan a tim ziska prostredky
pro potiebnou investici. V pfipadé, Ze stat poskytuje zvyhodnéni prostfednictvim daiovych
uspor jednd se o nepiimé financovani neboli o nepiimé danové podpotre (danovém vydaji).

(Vancurova a Lachova, 2018, s. 12)

1.5.3 Redistribuc¢ni funkce

Jedna se o funkci pierozdélovaci. Stat prosttednictvim dani vyrovnava rozdily v dichodu
svych obc¢ant tak, aby na jedné strané v zemi nebyli lidé extrémné bohati a na druhé stran¢

lidé extrémné chudi. (Lipovska, 2017, s. 143)

1.5.4 Stabilizaéni funkce

Stabiliza¢ni funkce slouzi naptiklad k zmirnéni cyklickych vykyvi v ekonomice. V obdobi,
kdy je ekonomika ve fazi konjuktury dan¢ se od¢erpavaji do rozpoctl ve vyssi Castce a za-
roven tvofi rezervu na horsi ¢asy. V ptipad¢, kdy se ekonomika nachézi ve fazi stagnace

stabiliza¢ni funkce zase poméaha ekonomiku nastartovat. (Lipovska, 2017, s. 143)

1.5.5 Stimulaéni funkce

Funkce vyuziva toho, ze dané jsou subjekty vnimany zpravidla jako nezadouci (4jma), tudiz
jsou ochotny udélat v§echno pro to, aby svou dafiovou povinnost omezily nebo alespoii sni-
zili. Pravé z toho diivodu stat subjektim poskytuje rizné formy danovych uspor anebo je
naopak vystavuje vysSi mife zdanéni, v pfipadé Ze se chovaji nezodpovédné. Za daitovou
usporu mizeme povazovat snizeni podnikatelského rizika tim, ze subjektim je umoznéno o
ztratu z podnikani v nasledujicich letech snizit zaklad dan€ z ptijma. (Vancurova a Lachova,

2018, s. 12-13)
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2 DAN Z PRIDANE HODNOTY V OBLASTI NEMOVITYCH VECI

Problematiku dan¢ z ptidané hodnoty upravuje Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hod-
noty, ktery zahrnuje i implementaci Smérnice ¢. 2006/112/ES o spole¢ném systému dan¢
z ptidané hodnoty. Z tohoto diivodu je nutné ustanoveni vykladove nejednoznacné vykladat

v souladu s pozadavky Evropské unie, tedy eurokonformné. (Skala, 2015, s. 132)

Dani z pridané hodnoty je typ vicestupniové prodejni dan¢ uvalené na zbozi a sluzby, ktera je
vybirana po ¢astech v kazdé fazi produkce a distribuce zbozi nebo poskytovani sluzeb, v po-

méru k hodnoté ptidané kazdym platcem dané. (Schenk, Thuronyi a Cui, 2015, s. 17)

2.1 Vymezeni zakladnich pojmi v oblasti zdanéni developert z pohledu

dané z pridané hodnoty

2.1.1 Nemovité véci (nemovitost)
Zakon ¢. 89/2012 Sb. ob¢ansky zakonik v § 498, odst. 1 definuje nemovité véci nasledovné:

,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i
vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zakon, zZe urcita
vec neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji

¢

podstaty, je i tato véc nemovitd. *

Pojem nemovitost piedstavuje legislativni zkratku, ktera vychazi ze zdkona €. 256/2013 Sb.

o katastru nemovitosti, ktery zkratku definuje v §1, odst. 1:

,, Katastr nemovitosti (dale jen ,, katastr ) je verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajii o
nemovitych vécech (dale jen ,, nemovitost ‘) vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich sou-

3

pis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prav k témto nemovitostem. *

2.1.2 Pozemek

Definice pojmu Pozemek vychazi i ze zékona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti, ktery

uvadi nésledujici definici v § 2 pism. a) ,, Pro ucely tohoto zdkona se rozumi

a) pozemkem cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici izemni jed-
notky nebo hranici katastralniho vuzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou re-

gulacnim planem, uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba
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umistuje a povoluje, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, vizem-
nim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim
uradem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhu pozemkii, popripade rozhranim zpiisobu vyuziti

pozemkaii,

Generalni finanéni feditelstvi k pojmu pozemek uvadi sviij postoj v informacich GFR
k uplatiiovani zdkona o DPH u nemovitych véci po 1.1.2016: ,, Pojem ,,pozemek* zdkon o
DPH ani smérnice o DPH nedefinuji. Pozemek je cast zemského povrchu. Je mozné jim ro-
zumeét plochu ohranic¢enou zpiisobem uziti pozemkii nebo parcelu oznacenou parcelnim cis-

lem. Pozemek pritom miuizZe sestdvat z jedné nebo vice parcel.

Pozemek miize byt zastavény i nezastaveny,; miize, ale nemusi na nem byt provedena

stavba ve stavebné pravnim smyslu; miize na ném byt zrealizovana stavba jako soucdst prava
stavby apod.

Pro ucely uplatiovani dané z pridané hodnoty je diilezité, Ze pozemek jako takovy (jako
cast zemského povrchu) je dilem prirody a nevznikad v zadném ,,vyrobnim * procesu, v néemz

by se tvorila ,,pridand hodnota“. Timto procesem miize probéhnout teprve az uprava po-

zemku napr. pro vystavbu, pro zemédélskeé ucely, rekreacni ucely apod., coz se promita do
jeho hodnoty.

Skala (2015, s. 51-52) uvadi velmi zjednodusenou definici a to, zZe za pozemek je povazo-
vana ¢ast zemského povrchu ohranicend téméf jakymkoliv seznatelnym zplsobem. Pro
ucely zékona o dani z pfidané hodnoty je vyuzivano vymezeni pozemku podle katastralniho

zakona.

2.1.3 Parcela

Zakon €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti parcelu definuje v § 2 pism. b) ,,Pro ucely
tohoto zakona se rozumi b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohove urcen, zob-

I3

razen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem*

Skala (2015, s. 52) uvadi, ze existuji na pojem parcela dva vykladové pohledy, prvni pohled

vnima pojem parcela jako pozemek, ktery je dohromady se zakonnymi udaji o pozemku
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evidovan katastrem nemovitosti. Na rozdil od druhého pohledu, ktery zastdva nazor, ze par-
cela neni vnimana jako pozemek, ale jako jeho odraz v katastralni evidenci. Z hlediska da-

nového je vhodnéjsi spise prvni pohled.

Katastralni vyhlaska ¢. 357/2013 Sb. v ptiloze v bodu 1, kéd 13 definuje zastavénou plochu
jako ,, Pozemek, na nemz je a) budova vcetné nadvori (tj. casti zastaveného stavebniho po-
zemku obsahujict dviir, vjezd, drobné stavby, bazén, zatravnené plochy, okrasné zahony a
jiné priléhajici plochy, které slouzi k lepsimu uzivani stavby), vyjma skleniku, ktery jev ka-
tastru evidovan jako budova, postaveného na zemédélském nebo lesnim pozemku, a vyjma

budovy postavené na lesnim pozemku a budovy evidované na pozemku vodni plocha,
b) spolecny dwviir,

¢) zboreniste,

d) vodni dilo.

Ze znéni vyhlasky vyplyva, ze na jedné parcele mohou byt dohromady napi. budova, dvir
¢1 bazén (coz v principu tvoii uzivatelsky celek). Jedna se o skutecnost, kterd ma vyznamny
dopad do posuzovani pozemkt podléhajici ¢i nepodléhajici DPH pfi jejich pievodu zejména

v roce 2014. (Skéla, 2015, s. 54)

2.1.4 Budova

Definice pojmu budova vychazi ze zdkona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti z odst. 2
pism. 1) ,, Pro ucely tohoto zdakona se rozumi l) budovou nadzemni stavba spojena se zemi
peviaym zakladem, ktera je prostorove soustredena a navenek prevazné uzaviena obvodo-

‘

vymi sténami a stiesni konstrukci.

2.1.5 Stavba

Pojem stavba vymezuje zdkon €. 183/2006 Sb. stavebni zakon ve znéni pozdéjSich piedpist
v §2, odst. 3 a 4: ,,(3) Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo
montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u
ktere stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek

plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu.
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(4) Pokud se v tomto zdkoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji cast

nebo zména dokoncené stavby.

S ptichodem novely v roce 2013 se toto vymezeni rozsifilo o vyrobek plnici funkci stavby.
Jedna se o vyrobky jako jsou mobilni domy ¢i domy na kolech. Pro potfeby DPH je diilezité,
Ze tyto vyrobky nejsou pevné spojené se zemi a zlstdvaji samostatnou véci v pravnim
smyslu, i kdyz jsou na pozemku stejného vlastnika. Naopak stavby pevné spojené se zemi
(pouze tyto stavby) maji zvlastni pravni rezim, vcetné funkcné souvisejicich pozemki.

(Skala, 2015, s. 58-59)

Zakon €. 235/2004 o dani z ptidané hodnoty vyuziva pojem stavba v § 48 a § 56, jedna se o
pojem eurokonformni a o stavbu podle Smérnice ES, ktera ve ¢lanku 12 (viz kapitola 2.5.)

s pojmem také pracuje. (Skala, 2015, s. 59)

2.1.6 Kolaudace

S pojmem kolaudace pracuje 1 zakon ¢. 235/2004 Sb. o dani z pfidan¢ hodnoty, ktery v § 56
odst. 3: ,,(3) Dodani vybrané nemovité véci je osvobozeno od dané po uplynuti 5 let od vy-
dani

a) prvniho kolaudacniho souhlasu nebo prvniho kolaudacniho rozhodnuti, nebo

b) kolaudacniho souhlasu nebo kolaudacniho rozhodnuti po podstatné zmeéné dokoncené

stavby, jednotky nebo inzenyrské site.

2.1.7 Rodinny dim

Pojem rodinny diim se vyskytuje v zdkonu o dani z pfidané hodnoty, konkrétn€ u sazeb dané.
Definice je shodna s definici stavebné-pravni, kterd vychézi z ptilohy vyhlasky ¢. 357/2013
Sb., katastralni vyhlaSka, blok 4. Zptisob vyuziti stavby, blok 7, kterd se odvolava na vy-
hlasku 501/2006 Sb.: ,, Stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy od-
povida pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena [§ 2 pism. a) bod 1 vyhlasky
¢. 501720006 Sb.].

2.1.8 Stavba pro socialni bydleni

Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty v § 48, odst. 5 vymezuje pojem stavba pro
socialni bydleni: ,, (5) Stavbami pro socialni bydleni se pro ucely dané z pridané hodnoty

rozumi
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a) stavba bytového domu podle pravnich predpisii upravujicich katastr nemovitosti, v némz

neni obytny prostor s podlahovou plochou presahujici 120 m2,

b) stavba rodinného domu podle pravnich predpisu upravujicich katastr nemovitosti, jehoz

podlahova plocha nepresahuje 350 m2,

¢) obytny prostor pro socialni bydleni...

2.1.9 Darnové subjekty

Z pohledu DPH jsou pro rtizné skupiny subjektli vytvofeny zvlastni kategorie, které se od
sebe odlisuji specifickymi pravy a povinnostmi stanovenymi zdkonem o DPH. (Kunes, 2017,

5. 23)

2.1.9.1 Osoby povinné k dani

Zakon ¢. 235/2004 Sb. o dani z pfidané hodnoty obecné definuje osoby povinné k dani v §
5, odst. 1: ,,(1) Osoba povinna k dani je fyzicka nebo pravnickd osoba, ktera samostatné
uskutecnuje ekonomické cinnosti, pokud tento zakon nestanovi v § 5a jinak. Osobou povin-
nou k dani je i pravnickad osoba, kterd nebyla zalozena nebo zrizena za ucelem podnikani,

pokud uskuteciiuje ekonomické cinnosti.

V prvnim odstavci § 5 zdkona €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty v souladu s pied-
pisy Evropské unie, nejsou rozliSovany osoby povinné k dani podle typt subjektt, ale podle
jejich ¢innosti. Zakon v nékterych souvislostech povazuje za osobu povinnou k dani i
osobu, ktera de facto ekonomickou Cinnost pifimo nevykonava. (Galoc¢ik a Paikert,

2018, s. 26)

2.1.9.2 Platci

Pojem platci v oblasti dané z pfidané hodnoty definuje zakon €. 235/2004 Sb. o dani z pfi-
dané hodnoty v § 6: ,, (1) Platcem se stane osoba povinna k dani se sidlem v tuzemsku, jejiz
obrat za nejvyse 12 bezprostredné predchazejicich po sobé jdoucich kalendarnich mésicu
presahne 1000000 K¢, s vyjimkou osoby, kterd uskutecnuje pouze plnéni osvobozenda od dané

bez naroku na odpocet dane.

(2) Osoba povinna k dani uvedena v odstavci 1 je platcem od prvniho dne druhého mésice
nasledujiciho po mésici, ve kterém prekrocila stanoveny obrat, nestane-li se podle tohoto

zdkona platcem drive.
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Osoba povinna k dani je povinna podle § 94 odst. 1 zakona o dani z ptidané hodnoty podat
ptihlasku k registraci, a to nejpozdéji do 15 dnti od skonceni kalendainiho mésice, ve kterém
doslo k prekroceni stanoveného obratu. Platcem se nasledn¢ stavéa od prvniho dne druhého

mésice, ktery nasleduje po mésici, ve kterém doslo k piekroceni obratu. (Kunes, 2017, s. 24)

2.1.10 Predmét dané
Podle Baggerman et al. (2016, p. 254) predmétem dané z ptidané hodnoty je:

e dodavka zboZi za tplatu (vCetné movitych véci, tepelné a elektrické energie, plynu a
vody),

e pievody nemovitého majetku v disledku zmény majitelského titulu nebo prava na
spravu nemovitosti,

e poskytovani sluzeb za tplatu, tj. dodani ¢innosti jinych nez dodani zboZzi nebo pte-
vody nemovitého majetku,

e intra-komunitni akvizice zbozi,

e dovoz zbozi.

2.2 Misto plnéni

Misto plnéni vztahujici se k dodani nemovité véci vymezuje zdkon ¢. 235/2004 Sb. o dani
z ptidané hodnoty v § 7, odst. 6: ,, Mistem pinéni pri dodani nemovité véci je misto, kde se
nemovitd véc nachazi; v pripadé prava stavby je timto mistem misto, kde se nachdzi pozemek

rv 4 ’ “
zatizeny prdvem stavby.

2.3 Uskute¢néni zdanitelného plnéni

Okamzik uskute¢néni zdanitelného plnéni pii doddni nemovité véci zdkon €. 235/2004 Sb.
o dani z pfidané hodnoty upravuje v § 21 odstavci 2.: ,, Pfi dodani nemovité véci se zdani-
telné plnéni povazuje za uskutecnené dnem predani nemovite véci nabyvateli do uzivani nebo
dnem doruceni vyrozumeéni, ve kterém je uveden den zapisu zmény viastnického prava, a to

‘

tim dnem, ktery nastane drive..."

V ptipadé, ze dojde k ptfedani nemovité véci do uzivani dfive, nez je doruceno vyrozumeéni
o zéapisu zmeény vlastnického prava, povazuje se timto dnem zdanitelné plnéni za uskutec-

néné. (Kunes a Vondrak, 2018, s. 172)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 28

2.4 Sazby dané

Sazby DPH

15 % u staveb pro § 15% u staveb pro
bydleni socialni bydleni

Obr. 2. Sazby DPH (Kunes a Vondrak, 2018, s. 134)

Sazby dan¢ z pridané hodnoty tykajici vystavby nebo dodani stavby pro socialni bydleni
stanovuje zakon €. 235/2004 Sb. o dani z pfidané hodnoty v § 49 v nasledujicim znéni: ,, (1)
Prvni snizena sazba dané se uplatni pri poskytnuti stavebnich a montaznich praci spojenych

s vystavbou stavby, kterd je stavbou pro socialni bydleni.

(2) Prvni snizend sazba dané se uplatni také pri poskytnuti stavebnich a montaznich praci,

kterymi se stavba nebo prostor méni na stavbu pro socialni bydlen.

(3) Prvni snizena sazba dané se uplatni u dodani

a) stavby pro socialni bydleni,

b) pozemku, jehoz soucdsti neni jina stavba nez stavba pro socialni bydlenti,

¢) prava stavby, jehoz soucdsti neni jina stavba nez stavba pro socialni bydleni, nebo
d) jednotky, ktera nezahrnuje jiny prostor nez obytny prostor pro socialni bydleni

¢) obytny prostor pro socialni bydleni,

2.5 Dodatec¢né danové priznani k dani z pridané hodnoty

Podminky, za jakych bude danovy subjekt podavat dodate¢né danové ptiznani vychézi ze

zékona €. 280/2009 Sb. danovy ad z § 141 ,, (1) Zjisti-li danovy subjekt, Ze dan ma byt vyssi
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nez posledni znama dan, je povinen podat do konce mésice nasledujictho po mésici, ve kte-
rém to zjistil, dodatecné danové priznani nebo dodatecné vyuctovani a ve stejné lhuté roz-
dilnou castku uhradit. Tato povinnost trva, pokud bezi lhita pro stanoveni dané. Posledni
znama dan je vysledna dan, jak byla spravcem dané dosud pravomocné stanovena v dosa-

vadnim priitbehu danového rizeni o této dani.
(2) Danovy subjekt je oprdavnén ve lhiite podle odstavce I podat dodatecné danové priznani
nebo dodatecné vyuctovani na dan nizsi, nez je posledni znama dan, jestlize dan byla stano-

vena v nespravné vysi, v tomto dodatecném danovém priznani nebo dodatecném vyuctovani

I3

nelze namitat vady postupu spravce dané.

2.6 Evropska smérnice ¢. 2006/112/ES v oblasti nemovitosti

Pro interpretaci zdkona o dani z pfidané hodnoty v oblasti nemovitych véci jsou vyznamné

zejména Clanky 12, 135, 137. (Skala, 2015, s. 133)

Vyznamné ¢lanky z hlediska dané z pfidané hodnoty v oblasti nemovitych véci uvadi Smér-

nice ¢. 2006/112/ES:
., Clanek 12

1. Clenské staty mohou za osobu povinnou k dani povazovat kazdého, kdo prilezitostné
uskutecni plnéni spocivajici v nékteré z cinnosti uvedenych v ¢l. 9 odst. 1 druhém podod-
stavci, zejména pak nékteré z téchto plnéni:

a) dodani budovy nebo jeji casti pred jejim prvnim obydlenim a pozemku k ni priléhajiciho;
b) dodani stavebniho pozemku.

2. Proucely odst. 1 pism. a) se ,,budovou *“ rozumi jakakoliv stavba pevné spojena se zemi.

Clenské staty mohou stanovit pravidla pro pouziti kritéria podle odst. 1 pism. a) na pie-

stavbu budov a mohou vymezit pojem ,, pozemek k ni priléhajici .

Clenské staty mohou uplatnit jind kritéria nez prvni obydlent, jako napriklad dobu uplynulou
ode dne dokonceni budovy do dne prvniho dodani nebo dobu uplynulou ode dne prvniho
obydlent do dne ndsledujiciho dodani, pokud tyto doby neprekracuji v prvnim pripade dobu

peéti let a v druhém dobu dvou let.

3. Proucely odst. 1 pism. b) se ,,stavebnim pozemkem *“ rozumi jakykoliv neupraveny nebo

upraveny pozemek, ktery jako stavebni pozemek vymezuji clenské staty. “
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., Clanek 135

1. Clenské staty osvobodi od dané tato plnéni:

a) pojistovaci a zajistovaci cinnosti vcetné souvisejicich sluzeb poskytovanych pojistovacimi
makléri a pojistovacimi agenty,

b) poskytnuti a sjednani uveri a sprava uverii osobou, ktera je poskytla,

¢) sjednani a prevzeti zavazkui, ruceni a jinych jistot a zaruk, jakoz i sprava uverovych zaruk
osobou, ktera uvery poskytuje;

d) cinnosti vcetné sjedndvani tykajici se vkladovych a béznych ucti, plateb, prevodii, pohle-
davek, sekit a dalsich prevoditelnych cennych papiri, s vyjimkou vymdahani pohledavek;

e) cinnosti vcetné sjednavani tykajici se obéziva, bankovek a minci pouzivanych jako za-
konné platidlo, kromé sberatelskych predmeétu, jako jsou zlaté, stribrné nebo jiné kovové
mince anebo bankovky, které se obvykle nepouzivaji jako zakonné platidlo nebo které jsou
predmétem numismatického zajmu;

f) cinnosti véetné sjednavani, avsak vyjma Fizeni a spravu, tykajici se akcii, podilit na spo-
lecnostech nebo sdruzenich, dluhopisu a jinych cennych papirii, kromé dokladii zaklddaji-
cich pravni narok na zbozi a prav nebo cennych papirii uvedenych v ¢l. 15 odst. 2;

g) sprava fondu kolektivniho investovani, jak je vymezuji clenské staty;

h) dodani postovnich znamek platnych pro pouZiti v ramci postovnich sluzeb na jejich vizemi,
kolkii a dalsich podobnych cenin za jmenovitou hodnotu,

i) sazky, loterie a dalsi formy her za podminek a omezeni stanovenych jednotlivymi clenskymi
staty;

J) dodani budovy nebo jeji casti a pozemku k ni priléhajiciho, kromé téch, které jsou uvedeny

vl 12 odst. 1 pism. a);

k) dodani nezastaveného pozemku, kromé stavebniho pozemku ve smyslu ¢l. 12 odst. 1 pism.
b);
l) pacht nebo ndjem nemovitosti.

2. Z osvobozeni od dané podle odst. 1 pism. l) jsou vyloucena tato plnéni:
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a) poskytnuti ubytovani, jak je vymezuji pravni predpisy clenskych statii, v ramci hotelnictvi
nebo v odvétvi s podobnou funkci véetné poskytnuti ubytovani v prazdninovych taborech a

na mistech upravenych k vyuzivani jako taboriste;
b) najem prostor a mist k parkovani vozidel;

¢) najem trvale instalovanych zarizeni a strojii;

d) najem bezpecnostnich schranek.

Clenské staty mohou stanovit dalsi vynéti z oblasti piisobnosti osvobozeni od dané podle

odst. I pism. 1). “
. Clanek 137

1. Clenské staty mohou poskytnout osobdm povinnym k dani moznost volby zdanéni v pri-

pade techto plnéni.:
a) financni ¢innosti uvedené v ¢l. 135 odst. 1 pism. b) az g);

b) dodani budovy nebo jeji casti a pozemku k ni priléhajiciho, kromé téch, které jsou uvedeny

vl 12 odst. 1 pism. a);

¢) dodani nezastaveného pozemku, kromé stavebniho pozemku ve smyslu ¢l. 12 odst. 1 pism.
b);

d) pacht nebo najem nemovitosti.

2. Clenské staty stanovi pravidla pro vykon volby podle odstavce 1.

Clenské staty mohou omezit rozsah této moznosti volby.

Ve ¢lanku 135 Smérnice osvobozuje dodani budov nebo jejich ¢asti k nim ptiléhajici s vy-
jimkou dodéni staveb nebo jejich casti pted prvnim obydleni, zdroven ve ¢lanku 137 uvadi,
ze Clenské staity mohou umoznit platciim volbu zfici se pfedmétného osvobozeni a prodej
stavby zdanit. Kritérium pro prvni obydleni 1ze na zakladé ¢lanku 12 nahradit i vice kritérii

napiiklad:

a) dobou uplynulou ode dne dokonceni budovy do dne prvniho dodani, pokud nedojde
k ptekroceni doby péti let, nebo
b) dobou uplynulou ode dne prvniho obydleni do dne nasledujiciho dodani neptesahne-

li dva roky. (Holubov4, 2016, s. 59)
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Smérnice vzdy pojedndva o pozemcich, které se prodavaji dohromady se stavbou. Bud’ do-
dani zdanuje (je-li stavba nové postavena ¢ili pted prvnim obydleni), nebo naopak osvobo-
zuje. Pravidla pro dodéani zastavéného pozemku, pokud s nim nedochazi i k dodani stavby,

ve Smérnici ani v souvisejici judikatuie nejsou k naleznuti. (Holubova, 2016, s. 59)

2.7 Osvobozeni od dané bez naroku na odpocet § 56

Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty v § 56 uvadi osvobozeni od dan¢ pti dodani

nemovitych véci: ,, Doddni nemovité veci

(1) Od dané je osvobozeno dodani pozemku, ktery
a) netvori funkcni celek se stavbou pevnée spojenou se zemi a
b) neni stavebnim pozemkem.

(2) Stavebnim pozemkem se pro ucely zdkona o dani z pridané hodnoty rozumi pozemek, na

kterém
a) ma byt zhotovena stavba pevné spojena se zemi a

1. ktery je nebo byl predmétem stavebnich praci, nebo spravnich ukonii za

ucelem zhotoveni této stavby, nebo

2. vjehoz okoli jsou provadeény nebo byly provedeny stavebni prdce za ucelem

zhotoveni této stavby, nebo

b) miize byt podle stavebniho povoleni, spolecného povoleni, kterym se stavba umis-
tuje a povoluje, nebo udeéleni souhlasu s provedenim ohlasené stavby podle staveb-

niho zakona zhotovena stavba pevné spojenda se zemi.
(3) Dodani vybrané nemovité véci je osvobozeno od dané po uplynuti 5 let od vydani
a) prvniho kolaudacniho souhlasu nebo prvniho kolaudacniho rozhodnuti, nebo

b) kolaudacniho souhlasu nebo kolaudacniho rozhodnuti po podstatné zmenée dokon-

Cené stavby, jednotky nebo inzZenyrske site.

(4) Vybranou nemovitou véci se pro ucely dané z pridané hodnoty rozumi
a) stavba pevné spojena se zemi,
b) jednotka,

¢) inZenyrska sit,



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 33

d) pozemek, ktery tvori funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi,
e) podzemni stavba se samostatnym ucelovym urcenim,
f) pravo stavby, jehoz soucasti je stavba pevné spojena se zemi.

(5) Platce se miize rozhodnout, ze se u dodani pozemku podle odstavce 1 nebo u dodani
vybrané nemovité véci po uplynuti lhiity podle odstavce 3 uplatiuje dan. Pokud je prijemce
plneni platcem, Ize tak ucinit pouze po jeho predchozim souhlasu. Pokud platce prijal pred
uskutecnénim zdanitelného plnéni uplatu, ze které mu nevznikla povinnost priznat dan, sta-

novi se pri uskutecnéni zdanitelného plnéni zaklad dané podle § 36. “

Z koncepce § 56 je patrné, Ze jsou dana jina kritéria pro osvobozeni dodani nezastavéného
pozemku na stran¢ jedné (odst. 1 a 2), a na stran¢ druhé jsou jina pravidla pro osvobozeni
dodani ostatnich nemovitych véci (odstavec 3 a 4). Z § 56 odst. 1 vyplyva, Ze je od dané

osvobozeno dodani pozemku, ktery je:

e nezastavény (netvoii funkéni celek s nemovitou stavbou), a zdroven

e neni stavebnim pozemkem. (Holubova, 2016, s. 52)

Zakonodarce vyuziva pojem nezastavény pozemek jako ,,pozemek, ktery netvoii funkéni
celek se stavbou pevné spojenou se zemi®“. Z toho vyplyva, Ze na pozemku nestoji Zadna
nemovita stavba, jejimuz provozu by pozemek slouzil ¢i jinak plnil jeji funkce a byl s ni
vyuzivan ve smyslu § 48 odst. 3 zdkona o dani z pfidané hodnoty. Vyjimku tvoii drobné
stavby, které nejsou pro potencidlniho kupujiciho duilezité a které nemaji pii posouzeni
stupné zastavénosti pozemku rozhodujici vyznam. Z pohledu DPH by mohlo byt dodéni ta-
kovych staveb spolu s pozemkem oznaceno za vedlejsi plnéni k plnéni hlavnimu, jimz je
dodani samotného pozemku. Za jeden funkéni celek neni povaZzovan ani pozemek a inZenyr-
ska sit na ném umisténa, pokud jsou ve vlastnictvi odliSnych osob. Pozemek je tedy i na déle
povazZovan za nezastavény, vede-li pies n¢j naptiklad elektrické vedeni ¢i plynovod ve vlast-

nictvi rozvodnych zavodi. (Holubova, 2016, s. 52)

2.8 Zdanéni developerskych projekta

V oblasti zdanéni developerskych projektt dochazi k riznym specifikam, které jsou typické
pro dil¢i faze. (Skéla, 2015, s. 184)
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2.8.1 Developer

Obecné 1ze developerskou ¢innost chapat jako investi¢ni ¢innost ve stavebnictvi, zabyvajici
se rozvojem a zhodnocenim uzemi. Cinnost developera je podstatné rozsahlejsi jak ¢innost
stavebni firmy, za kterou je developer chybné¢ zaménovan. Stavebni Cinnost tvofi jednu
z etap developerské ¢innosti. Pfed samotou stavebni ¢innosti je vyhledavaci ¢innost, vytvo-
feni projektu a jeho sladéni s izemnim planem. Po stavebni ¢innosti nésleduje zajisténi ku-

pujicich ¢i ndjemct v souladu s developerskym projektem. (Skéla, 2015, s. 185)

Pojem Special Purpose Vehicle (SPV) je pro developerskou ¢innost velmi vyznamny. Jedna
se o spolecnost zvlastniho urceni, nékdy je prekladana jako jednoucelova korporace. V praxi
se jedna o dcefinou, nekdy i sesterskou spolecnost, ur¢enou pro jeden konkrétni projekt (vy-
stavba jedné ulice, jednoho satelitniho méstecka). Hlavnim diivodem pro vznik SPV je opa-
trnost bank, které nechtéji poskytovat avéry rozbéhlym firmam, aby nedoslo po poskytnuti
uvéru k vyznamnému zavazku staré¢ spolecnosti, ktery by mohl od¢erpat penize z ivéru
mimo planovany projekt. Hlavni nevyhodou SPV jsou vzijemné vztahy v holdingu, které

musi odpovidat cendm podle § 24 odst. 7 ZDP nebo § 36a ZDPH. (Skala, 2015, s. 185-186)

2.8.2 Developerské faze a jejich vliv na DPH

Skala (2015, s. 187-188) preferuje déleni developerského projektu na ptipravnou, realizacni
a obchodni fazi. Ditvod tohoto rozdéleni je ten, Ze kazda z uvedenych fazi ma odlisné dafové

problémy a jejich fesSeni.

2.8.2.1 Pripravna faze

Jedna se o fazi, kdy developer hleda, kde by mohl, jaky projekt realizovat. Faze je zakonc¢ena
rozhodnutim o realizaci projektu, v této fazi obvykle dochazi i k zalozeni SPV, které vychazi
z informaci od matky, ktera vyhledavaci ¢innost provadéla a uspéla v ni. (Skala, 2015, s.

189)
Zikon o DPH - narok na odpocet DPH

Z hlediska DPH je nutné v této fazi posoudit odpocet dané na vstupu podle § 72 a § 75
ZDPH. Je nezbytné, aby pro ucely DPH bylo jasné a prokazatelné, k ¢emu vyhledavaci ¢in-
nost slouzi. M¢l by byt zfejmy zdmér 1 predmét vystavby a jeho nasledné pouziti (prode;,

najem, vlastni uzivani), od toho se bude odvijet i narok na odpocet DPH. K prokazovani jsou
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tteba ditkazni prostiedky (zapis z jednani, schvaleny projekt zaméru apod.), o vSem by mélo

byt také informovano ucetni oddéleni. (Skala, 2015, s. 189)

Pokud developer planuje vystavbu rodinnych dom1, které bude prodavat jako cilové stavby
s DPH, pak dan na vstupu bude narokovat v plné vysi. Pokud planuje vystavbu najemniho
bytového domu s prodejnimi prostorami, pak si uplatni odpocet s koeficientem. V ptipadé
ze planuje vystavbu ndjemni administrativni budovy jako vyslovnou zakazku pro konkrét-
niho ndjemce (neplatce) pak narok na odpocet DPH na vstupu mit nebude. (Skala, 2015, s.
191)

2.8.2.2 Realizacni faze

Dochézi v této fazi k nakupu pozemkii, pravnimu auditu pozemku, k ptipravé projektové a
souvisejici dokumentace, ziskdni nezbytnych povoleni (1zemni rozhodnuti, stavebni povo-
leni) a k vlastni vystavbé. V této fazi jsou pfipravovany budouci smlouvy kupni a najemni,

¢imz prolina treti faze do faze druhé. (Skala, 2015, s. 192)
Zakon o DPH

DPH u vyvolanych investic — vystavba doprovodnych staveb k cilovym stavbam developer-
ského projektu. Vyvolané investice mizeme délit: vznikd nova véc (pateini rozvody vody,
kanalizace, plynu, nové komunikace, nastupni ostrivky apod.) a na zménu jiz existujici véci
(vystavba novych chodniku k mistni komunikaci, zbudovani odbocovacich pruhti, zhotoveni

vodorovného znaceni na komunikaci, aj.) (Skala, 2015, s. 197)

pfevadi se - béZny rezim dodani stavby DPH

Uplatné - zékladem dané je cena sjednana

Vznik nové véci

- pravni fikce doddni zboZi za Uplatu
prevadi se podle § 13 odst. 4 pism. a) ZDPH
beziplatné - zéklad dané na vystupu podle § 36

odst. 6 pism. a) ZDPH

Obr. 3. Vyvolané investice — vznik nové véci (Skala, 2015, s. 197)
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bézny rezim dodani sluzby

za Uplatu od vlastnika >
za Uplatu

Zména jiz existujici véci

bezuplatnd zména cizi véci neni
predmétem DPH, pokud je zména cizi
véci nespornou podminkou pro
bez Uplaty od vlastnika cilovou vystavbu, mize si developer
odecist dan na vstupu s odkazem na
dan na vystupu, ktera vznike pri
prodeji cilovych staveb

Obr.4. Vyvolané investice — zmeéna jiz existujici veci (Skala, 2015, s. 197)

2.8.2.3 Obchodni faze

Jedna se o kone¢nou fazi developerského projektu, ktery obvykle kon¢i ndjmem ¢i prodejem
cilové stavby, v piipad¢ vice staveb je mozna kombinace najmu a prodeje. (Skala, 2015, s.

200)
Zakon o DPH

Cena sjednand a DPH — Smluvni strany si mohou vyslovné¢ sjednat, zda cena sjednana je
s ptipadnou DPH ¢i nikoliv (zejména v piipade€, kdy k cené¢ se DPH muze vazat, ale taky
nemusi). V pfipadé pronajmu je v z4jmu pronajimatele dat uz do ptivodniho znéni najemni
smlouvy, Ze nadjemné se sjednava bez ptipadné DPH a DPH pronajimatel uplatni, az pokud
se najemce stane platcem. Obdobna situace miize nastat i pii prodeji stavby (prodavajici je
neplatce, ktery vSak do dne uskute¢néni zdanitelného plnéni se stane platcem). Obecné lze
povazovat za vhodné u najmu, resp. pii dodani stavby, uvadét cenu sjednanou s ptipadnou

DPH, nebo bez ptipadn¢ DPH. (Skala, 2015, s. 201)
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3 PRIDATNE SPOLUVLASTNICTVI

Ptidatné spoluvlastnictvi definuje zakon ¢. 89/2012 Sb. obCansky zékonik v § 1223 odst. 1
a nasledujicich ustanoveni: ,, Véc ndlezici spolecné néekolika viastnikium samostatnych veci
urcenych k takovéemu uzivani, ze tyto véci vytvareji mistné i ucelem vymezeny celek, a kterd
slouzi spolecnému ucelu tak, Ze bez ni neni uzivani samostatnych véci dobre mozné, je v
pridatném spoluviastnictvi techto viastniku. Tyka-li se pridatné spoluvlastnictvi nemovité
veci zapisované do verejného seznamu, zapise se do verejného seznamu i pridatné spolu-

«

viastnictvi.

Dulezité pro urceni, zda se jedna o pridatné spoluvlastnictvi, je ti¢el jeho vyuziti, ktery musi
byt zachovén po celou dobu, co diivod existence ptidatného spoluvlastnictvi trva. Tento tcel
nelze nijak zmafit ucelovou zménou véci, ani jejim zatizenim zplisobem narusujicim tento
ucel. Véc se mize stat predmétem piidatného spoluvlastnictvi bud’ to na zakladé zakona,

nebo na zaklad¢é dohody samotnych spoluvlastnikii. (Kindl a Rozehnal, 2015, s. 122)

Pokud se ptidatné spoluvlastnictvi tyka nemovité véci, pak se spole¢né s nemovitosti zapi-
suje do vefejného seznamu (katastru nemovitosti). Podily jsou pak urceny na zékladé veli-
kosti pozemkd, které maji ve vyluéném vlastnictvi jednotlivi spoluvlastnici. (Novotny et al.,

2017, 5. 91)

Podil na véci v pfidatném spoluvlastnictvi mize byt preveden jen v ptipadé, ze dojde sou-
casné k prevodu vlastnického prava k véci, k jejimuz vyuziti véc v pfidatném spoluvlastnic-
tvi slouzi. Dochézi-li k ptevodu vlastnického prava k takové véci, plati, Ze se prevod vzta-

huje 1 na podil na véci v ptidatném spoluvlastnictvi. (Kindl a Rozehnal, 2015, s. 123)

Pravo vyuzivat véc, ktera je predmétem piidatného spoluvlastnictvi, maji vSichni spoluvlast-
nici a nikomu z nich v tom nesmi byt branéno. Spoluvlastnik se mize platn€¢ vzdat prava na
vyuZivani véci, toto jednani vSak bude t€inné jen pro toho, kdo jej ¢ini, nikoli pro jeho pravni

nastupce. (Novotny et al., 2017, s. 91)

Oddgélit véc z pridatného spoluvlastnictvi 1ze za podminky, ze véc, k jejimuz vyuziti véc
v pridatném spoluvlastnictvi slouzila, zanikla nebo zménila sviij ucel tak, ze véc, ktera byla
predmétem piidatného spoluvlastnictvi, uz neni potfebna. K oddéleni mize dojit bud’ to na
zéklad¢ dohody spoluvlastnikii, nebo soudnim rozhodnutim. V ptipad¢ soudniho rozhodnuti

soud v takovém piipadé pfikdze podil oddé€lujiciho se spoluvlastnika za ndhradu zbyvajicim
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spoluvlastnikiim podle poméru jejich podili. Do doby, dokud trva ucel véci v ptidatném
spoluvlastnictvi, nelze toto ptidatné spoluvlastnictvi zrusit. (Kindl a Rozehnal, 2015, s. 123)
Ptikladem muze byt spole¢na piistupova cesta v zahradkaiské kolonii. Kazdy zahradkar je
vyluénym vlastnikem své zahrady, ale zaroven je vSak spoluvlastnikem pfistupové cesty,

ktera slouzi i ostatnim vlastnikiim zahrad. (Novotny et al., 2017, s. 91)
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4 POJISTENI OSOB SAMOSTATNE VYDELECNE CINNYCH

Osobou samostatné vydélecné ¢innou je nazyvan platce pojistného, podnikajici zpravidla na
zéklad¢ zivnostenského ¢i jiného opravnéni, ktery odvadi pojistné (a zalohy na pojistném)
z tohoto podnikéni za svoji osobu. Za OSVC se povazuje osoba, ktera mé piijmy podle § 7

odst. 1 a2 ZDP. (Subrt et al., 2019, s. 317)

4.1 Zdravotni pojiSténi

Zéakon ¢&. 48/1997 Sb. o vefejném zdravotnim pojisténi definuje OSVC z pohledu zdravot-
niho pojisténi: ,, Za osoby samostatné vydelecné cinné se pro ucely zdravotniho pojisténi
povazuji:

1. osoby podnikajici v zemédélstvi;

2. osoby provozujici Zivnost;

6«

3. osoby provozujici podnikani podle zvlastnich predpisi; ...

4.1.1 Vymérovaci zaklad

Vymétovaci zdklad ¢ini 50 % z pfijma z podnikani a jiné samostatné vydéle¢né Cinnosti,
vzdy po odpoctu vydaji vynaloZzenych na jeho dosaZeni, zajiSténi a udrzeni. (Cervinka,
2018, s. 97-98)

Vymétovaci zéklad v piipad€ hlavni ¢innosti nemiiZze byt niz§i neZ minimalni vymeétovaci
zaklad, ten je odvozovan z poloviny primérmé mési¢ni mzdy v ndrodnim hospodarstvi za

kalendaini rok, ktery o dva roky piedchazi roku, pro ktery je vymeétovaci zéklad stanovovan.

(Cervinka, 2018, s. 98)

Maximalni vyméfovaci zaklad byl od roku 2015 zrusen. (Cervinka, 2018, s. 99)

4.1.2 Sazba zdravotniho pojiSténi

Sazbu zdravotniho pojisténi uvadi zadkon ¢. 592/1992 Sb. o pojistném na vetejném zdravot-
nim pojisténi v § 2: “ § 2 Vyse pojistného

(1) Vyse pojistného cini 13,5 % z vymerovaciho zdkladu za rozhodné obdobi.

(2) Vysi pojistného je jeho platce povinen si sam vypocitat. Pojistné se zaokrouhluje na celé

koruny smérem nahoru. “
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4.2 Socialni pojisténi
OSVC je poplatnikem:

e pojistného na dichodové pojisténi a prispévku na statni politiku zaméstnanosti, jest-
lize je ucastna dichodového pojisténi,
e pojistného na nemocenské pojisténi, jestlize se dobrovolné piihlasila k nemocen-

skému pojisténi. (Zeniskova, 2018, s. 32)

4.2.1 Vymérovaci zaklad pro socidlni pojisténi

Zakon ¢. 589/1992 Sb. o pojistném na socialni zabezpeceni a piispévku na statni politiku
zaméstnanosti zpusob stanoveni vymeétovaciho zédkladu upravuje v § 5b odst. 1:“ Vymeéro-
vacim zakladem osoby samostatné vydélecné cinné pro pojistné na diichodové pojisteni a
prispévek na statni politiku zaméstnanosti je castka, kterou si urci, ne vsak meéné nez 50 %
danového zakladu, danovym zakladem se pro ucely tohoto zakona rozumi zaklad dané nebo
dilci zaklad dané stanoveny podle § 7 zakona o danich z prijmii z prijmu ze samostatné

¢

cinnosti po uprave podle § 5 a 23 zdakona o danich z prijmii..."

Zaklad dané pro Ucely socidlniho zabezpeceni nelze upravit podle § 34 ZDP (nelze odecist

dafiovou ztratu, vydaje na vyzkum a vyvoj). (Zeniskova, 2018, s. 50)

V ptipadé, ze OSVC vykonavaji hlavni ¢innost, jsou povinny platit pojistné alespoii z mini-

malniho mési¢niho vymeétovaciho zakladu, pro rok 2019 ¢éstka ¢ini 8 175 a to:

e 292 % z vymétovaciho zékladu, vySe minimalni mési¢ni zalohy na pojistném na
diichodovém pojisténi ¢ini 2 388 K&. (Subrt et al., 2019, s. 431)

-----

malniho mési¢niho vymétovaciho zdkladu pro rok 2019 tato ¢astka ¢inni 3 270 K¢.

e 29,2 % z vyméfovaciho zékladu, vySe minimalni mési¢ni zalohy na pojistném na

diichodovém pojisténi &inni 955 K&. (Subrt et al., 2019, s. 431)

Maximalni vymeétovaci zéklad se zjiStuje z rozhodného obdobi, které je kalendaini rok.
V roce 2019 je maximalnim vyméfovacim zakladem pro OSVC pro placeni pojistného na
socialni zabezpeceni Castka ve vysi 48nasobku primérmné mzdy, tj. castka 1 569 552 K¢. Po
dosazeni maximalniho vymétovaciho zékladu uz nedochdzi k placeni pojistného na socialni

zabezpedeni. (Subrt et al., 2019, s. 440)
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4.2.2 Sazby pojistného

Sazby pojistného vychazi ze zakona ¢. 589/1992 Sb. o pojistném na socialni zabezpeceni a
prispevku na statni politiku zaméstnanosti z § 7 odst. 1 pism. ¢) a d): ,, (1) Sazby pojistného
¢ini: ¢) u osoby samostatné vydélecné cinné

1. 29,2 % z vymeérovaciho zdakladu uvedeného v § 5b odst. 1 a 2, z toho 28 % na diichodové
pojisteni a 1,2 % na statni politiku zaméstnanosti, jde-li o osobu samostatné vydélecné cin-

nou ucastnou diichodového pojisteni,

2. 2,3 % z vymérovaciho zdakladu uvedeného v § 5b odst. 3, jde-li o osobu samostatné vyde-

lecné cinnou ucastnou nemocenského pojisteni,

d) u osoby dobrovolné ucastné na diichodovém pojisteni 28 % z vymeérovaciho zakladu.
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II. PRAKTICKA CAST
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5 ZAKLADNI INFOMACE O PROJEKTECH

V ramci praktické ¢asti byly feSeny dva redlné subjekty, které si nepfeji byt jmenovany a
z tohoto diivodu jsou uzivany pojmy vybrana FO a vybrana PO. Jak jiz fiktivni ndzev napo-
vida, tak jeden ze subjektl je fyzickd osoba a druhy subjekt predstavuje osobu pravnickou,
konkrétn¢ s pravni formou spolecnosti s ru¢enym omezenym. Situace, které byly v ramci
diplomové¢ prace feSeny jsou skutecné, jedna se o projekty, které byly zapocaty v roce 2013

a do leto$niho roku nejsou stale uzavieny.

Na néasledujicim obrazku je patrny vyvoj cen nemovitosti, ktery pro zpracovani diplomové
prace byl dulezity z hlediska zdivodnéni ristu ceny pozemk, stavebnich pozemk i rodin-

nych domu.

Vyvoj cen nemovitosti v CR v letech 2010-2018
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=== pozemky domy e=@==stavebni pozemky

Obr. 5. Vyvoj cen nemovitosti v CR v letech 2010-2018 (viastni zpracovani, CTK, CNB,
©2019)

5.1 Charakteristika vybrané FO

Vybrana FO podnika v oblasti developerské ¢innosti CZ NACE 41.10., ve Zlinském kraji.
Jedna se o platce DPH, ktery vede danovou evidenci. Subjekt nezaméstnava zadné zamést-
nance. Naplni podnikani vybrané FO je ndkup pozemki, nasledné zasitovani pozemku (pfi-

vedeni inzenyrskych siti) a ddle pozemek proda jako stavebni.
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Projekt, ktery byl v ramci praktické ¢asti feSen zapocal v roce 2012, kdy fyzicka osoba do-
koncila ndkup 60 pozemk, které tvoti souvisly celek. Jednalo se o nakup pozemki od jed-
noho subjektu, se kterym byla smluvné stanovena cena 200 K&/m?. Predmétem kupni
smlouvy byl prodej pozemkii o celkové vyméfe 42 872 m?. Zasituje je a prodava jako sta-
vebni pozemky. Vzhledem k platné legislativné k roku 2013 byly veskeré pozemky nakou-
peny bez DPH.

Prodejni cena stavebnich pozemki v roce 2013 v dané lokalité byla 1012 K¢&/m?.

Prvotnim zdmérem vybrané FO bylo nakoupit levné pozemky, zasit'ovat je a nasledné pro-
davat jako stavebni pozemky bez DPH (pii prodeji pozemkii nebude stavebni povoleni, to

bude vytizeno az ze strany kupujiciho).

Kazdy rok vybrana FO prodala urcity pocet pozemki. Cena pozemki roste vzhledem k je-
jich zasitovani a také trhem nemovitosti ve Zlinském kraji, kde ceny nemovitosti meziro¢né

rostou. Priimérna vymeéra jedné stavebni parcely se pohybuje v rozmezi 875-890 m?.

Vzhledem k profilim nakoupenych pozemki bylo ze strany danového poradce vybrané FO
doporuceno pouZit pro ocenéni pozemkl pfi vyfazeni znalecky odhad. Znalec ve svém po-
sudku zohlednil tzv. mrtva mista. Jedna se o mista na pozemku, které tvoii prudky svah (854
m?) a kamenity sraz (1748 m?). Tyto useky nejsou samostatné prodejné, ale diky znaleckému
posudku a metodé vnitiniho pfecenéni pozemkil, miZze vybrand FO alesponi ¢astecné pro-
mitnou jejich hodnotu do hodnot stavebnich parcel. Pro zjednoduseni byla mirn¢€ upravena
vymeéra parcel, ceny byly taktéz mirn¢ upraveny, ale pomé&r byl zachovan, vzhledem k vy-

povidajici hodnoté dat.

Znalec nakoupené pozemky ocenil na hodnotu 9 212 000 K&, coZ je hodnota o 637 600 K¢&
vys$i, nez byla hodnota, za kterou byly pozemky realné nakoupeny. Celkova suma, za kterou
byly pozemky nakoupeny €inila 8 574 400 K¢. Pii ocenéni jednotlivych parcel znalec postu-
poval tak, ze nejprve celkovou trzni hodnotu dle znaleckého posudku ponizil o mrtvd mista
na pozemcich ocenénych znalcem na trzni hodnotu (prudky svah, kamenity srdz), poté i o
trzni hodnotu komunikaci stanovenou znalcem. Hodnota dle znalce po vyfazeni mrtvych
mist a komunikace (hodnota mrtvych mist a komunikace byla znalcem ocenéna v nizsi
¢astce, nez parcely stavebni) ¢inila 9 125 750 K¢&. Pomoci této hodnoty nésledné vycislil
hodnotu m? tak, Ze hodnotu vydélil zbyvajici vymeérou (ptivodni vyméra ponizena o vyméru
mrtvych mist a komunikace), nova hodnota vyméry &inila 256,56 K& m?. Nasledné tuto

hodnotu vyuzil pfi ocenéni jednotlivych parcel, kdy vyméru parcely vynasobil ptisluSnou
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sazbou za m?. Znalec nasledné vy¢&islil, jakym procentem se ktera parcela podili na potizo-
vaci cené jednolitého pozemku podle poméru z posudku znalce, resp. vypocetl podil ocenéni
znalcem na trzni hodnotu a celkovou sumou vyc¢islenou znalcem (9 212 000K¢). Vysledné
procento, predstavuje hodnotu dané parcely na trzni hodnoté jednolitého pozemku, potizo-
vaci cené, (8 574 400 K¢). Ze znaleckého posudku tak jasn€ vyplyva cena, kterou si vybrana

FO uplatni jako vydaj pfi vyfazeni pozemku proti prodeji.

Tab. 1. Ukdzka znaleckého posudku

=}
g t =
EX | ef| X
L s 5 g % o
= ~ e 0o © o o ¥
8 € N € g :5 Qo >
= = O ] o
g o 5o 3 = -
>Q
2 £ 8 % 2 £ g3
3G > o 5 X .9 O £
1 890 228143,75 2,48 212352,99
2 890 228143,75 2,48 212352,99
3 890 228143,75 2,48 212352,99
4 890 228143,75 2,48 212352,99
5 890 228143,75 2,48 212352,99
6 890 228143,75 2,48 212352,99
7 890 228143,75 2,48 212352,99
> 8 890 228143,75 2,48 212352,99
§ 9 890 228143,75 2,48 212352,99
g 10 890 228143,75 2,48 212352,99
§ 11 890 228143,75 2,48 212352,99
= 12 890 228143,75 2,48 212352,99
-
v 13 890 228143,75 2,48 212352,99
14 890 228143,75 2,48 212352,99
15 890 228143,75 2,48 212352,99
16 890 228143,75 2,48 212352,99
17 890 228143,75 2,48 212352,99
18 890 228143,75 2,48 212352,99
19 890 228143,75 2,48 212352,99
20 890 228143,75 2,48 212352,99
Komuni-
k 79 4700 60000,00 0,65 55847,16
ace
Prudky
80 854 12000,00 0,13 11169,43
svah
Kamenity
p 81 1748 14250,00 0,15 13263,70
sraz
Celkem 42902 9212 000,00 K¢ | 100,00 8574 400,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (interni data)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 46

5.2 Charakteristika vybrané PO

Predmétem Cinnosti vybrané PO jsou developerské ¢innosti se zafazenim CZ NACE 41.10.,
spolecnost podnika ve Zlinském kraji. Spolecnost pii svych projektech nakupuje pozemky,
nasledné provede zasitovani pozemk, vystavbu rodinnych domil a nasledné proda rodinny

dim i s pozemkem.

Vybrand PO pro vystavbu rodinnych domii vyuziva formou subdodavky stavebni firmu,
kterd zamé&stnava 90 zaméstnanci, avSak pouze 15 zaméstnanct vyuziva pro stavbu rodin-

nych domt do 350 m?.

S ohledem na kapacitu zaméstnanct je spole¢nost schopna za rok postavit 5 rodinnych
domd, které nésledné proda i s ptfiléhajicim pozemkem. Firma stavi rodinné domy o zasta-

véné plose 197 m?, jedna se o domy typu bungalov 4-5+1/kk ¢&i 4-5/1G.

Pozemky tykajici se developerského projektu vybrané PO, byly nakoupeny historicky jiz
v roce 1998, tehdejsi cena pozemki byla 250 K&/m? jednalo se o nakup rozsihlé louky o
rozloze 55 121 m?. Louku nésledné rozparceloval a vznikly jednotlivé parcely o vyméie 950
m?. Vybrand PO m4 naplanovano na louce postavit 50 domt, inZenyrské sité a komunikaci

o vyméfe 7 621 m>.

Jako néklad proti prodanym pozemkidm vybrana PO aplikuje pofizovaci cenu za m? &ili 250
K¢&/ m?.Tuto metodu vyuziva z toho diivodu, Ze nakup uceleného celku predstavuje louku,
na které se nevyskytuji Zddna tzv. mrtva mista, a louku se vybrané PO podafilo dokonale
rozparcelovat, coz v kone¢ném dusledkii znamend, ze vybrana PO proda cely rozparcelo-

vany celek.
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6 DEVELOPERSKE PROJEKTY U VYBRANYCH SUBJEKTU

Prakticka cast obsahuje dva developerské projekty dvou rtiznych subjekti. Projekty budou
posuzovany z pohledu dané z ptidané hodnoty v jednotlivych letech. Oba projekty byly za-
pocaty v roce 2013 a stale nejsou ukonéeny. Z pohledu DPH byl v jednotlivych letech sté-

zejni § 56 a zmény Informaci z pohledu Generalniho finanéniho feditelstvi.

6.1 Developersky projekt v roce 2013

Rok 2013 je prvnim sledovanym obdobim diplomové prace, z toho diivodu, aby bylo mozné
porovnani zdanéni pfevodu nemovitosti pied ucinnosti nového obcanského zakoniku a po

uéinnosti.

6.1.1 Pravni uprava pro rok 2013

Znéni § 56 ZDPH v roce 2013: ,, PFevod a najem pozemkii, staveb, bytii a nebytovych pro-

stor, najem dalsich zarizeni

(1) Prevod staveb, bytii a nebytovych prostor je osvobozen od dané po uplynuti 5 let od
vydani prvniho kolaudacniho souhlasu nebo od data, kdy bylo zapocato prvni uZivani stavby,
a to k tomu dni, ktery nastane drive. Pldtce se muzZe rozhodnout, Ze i po uplynuti této lhiity
uplatni dan. Pokud platce prijal pred uskutecnénim zdanitelného plnéni uplatu, ze které mu

nevznikla povinnost priznat dan, stanovi se pri uskutecnéni zdanitelného plnéni zaklad dane

podle § 36.

(2) Prevod pozemkii je osvobozen od dané, s vyjimkou prevodu stavebnich pozemku. Sta-
vebnim pozemkem se pro ucely tohoto zakona rozumi nezastavény pozemek, na kterém miize
byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu s provedenim ohlasené stavby prove-
dena stavba spojena se zemi pevnym zakladem. Nezastavéenym pozemkem se rozumi poze-

mek, na kterém neni stavba jako vec. ...

Generalni finan¢ni feditelstvi k uplatiiovani DPH u nemovitych véci pro rok 2013 nevydalo

zadny pokyn ani informace.
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6.1.2 Developersky projekt vybrané FO

Vybrana FO dokoncila nakup 60 pozemkl v rdmeci jedné lokality v roce 2012, vykupovani
pozemk probihalo od roku 2011. Po vykoupeni pozemku se vybrand FO dostavila na od-
bornou konzultaci k daiiovému poradci, ktery svému klientovi vysvétlil platnou legislativu
a postupy v souladu se zakonem. V roce 2013 vybrana FO zhotovi zasitovani ¢asti pozemkil
a téhoz roku jestd proda tii pozemky o vyméte 890 m?. Nasledné v roce 2013 prodal inZe-
nyrské sité, v¢. rozvodu splaskové kanalizace, vodovodu, destové kanalizace, vybudované

pozemni komunikace, prodej probéhl bez DPH.

Pti porovnani ndkladli na vybudovani ptijezdové komunikace a prodejni ceny, je zcela lo-
gické, ze vybrana FO se dostala do obrovské ztraty. Tento fakt nastal z diivodd, Ze pro vy-
branou FO neni pfedmétné drZet cestu ve svém vlastnictvi at’ skrz idrzbu ¢i spravu komuni-

kace, proto tuto cestu prodala a veskeré starosti s komunikaci ptesly na kupujiciho.
Prodej plynové ptipojky byl pfedmétem smlouvy s plyndrenskou spolecnosti.

Cena pii prodeji plynové ptipojky vychazi ze smlouvy s kupujicim, kterym je plynarenska
spole¢nost. V roce 2013 vybrand FO prodavala pozemky za cenu 1 012 K¢&/m?. Hodnota
prodavanych inZenyrskych siti, plynové ptipojky a komunikace vychazi z kupni smlouvy,

kdy kupujicim je mésto, v jehoZz katastru se pozemek nachazi.

Na zéklad¢ smlouvy o dilo vybrana FO vynalozila v roce 2013 naklady na zasit'ovani po-
zemku ve vysi 15 000 000 K&, z toho néklady na vybudovani pozemni komunikace ve veli-
kosti 4 700 m? tvotili 3 750 000K¢&, néklady na vybudovani plynovodu 1 500 000 K¢, elektro
500 000 K¢, vodovod 1 500 000 K¢, dest'ova kanalizace 3 500 000 K¢, splaskova kanalizace
4250 000 K¢&. K nakladiim na zasitovani bylo pti¢teno DPH ve vysi 21 %. Hodnota vyfa-
zenych pozemki, kterd byla pouzita jako vydaj proti prodeji pozemki, vychéazi ze znalec-
kého posudku. V roce 2013 doslo k vyfazeni pozemkt s parcelnim ¢islem 2, 3 a 4 a komu-
nikace. Znalec ocenil parcely na 212 352,99 K¢/parcela, komunikace byla z pohledu znalce

ocenéna na 55 847,16 K¢.
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Tab. 2. Ztrdta vybrané FO v roce 2013

2013 Cena bez DPH DPH Cenas DPH
Prodej plynové pfipojky 745 148,81 K¢ 156 531,74 K¢ 901 680,55 K¢
Prodej 3 pozemki po 890 m? 2702 040,00 K&
Prodej inzenyrskych siti a pozemni . . .
komunikace 2479 200,00 K¢ 520800,00 K¢ | 3000 000,00 K¢
Prijmy celkem 5926 388,81 K¢
Vydaje na zasitovani pozemk 11250000,00 K¢ | 2362 500,00 K¢ | 13 612 500,00 K¢
Vydaje na vybudovani komunikace 3750 000,00 K¢ 787 500,00 K¢ | 4 537500,00 K¢
Vytazeni pozemk( vé. komunikace 692 906,13 K¢
Vydaje celkem 15 692 906,13 K¢
Ztrata - 9766 517,33 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Z pohledu DPH, neni pro vybranou FO rozhodujici, zda kupujici je ¢i neni platce DPH. Po-
zemky byly prodavany fyzickym osobam, které nebyly platci DPH. Vybrana FO pozemky
nakoupila na zékladé pravni upravy v dobé nakupu pozemkt bez DPH, a i v roce 2013 tyto

pozemky proddvala bez DPH.

6.1.3 Developersky projekt vybrané PO

Vybrané PO vznikly naklady na zasitovani pozemki a vystavbu rodinnych domi pro soci-

alni bydleni.

V roce 2013 doslo k prodeji prvnich 3 rodinnych domt s pozemkem. Cena rodinného domu
¢inila ¢astku 4 000 000 K¢ véetné DPH, ke kazdému rodinnému domu pfiléhé zahrada (cel-
kova vyméra pozemku, na kterém stoji rodinny diim véetné zahrady ¢ini 950 m?) a spolu-
vlastnicky podil na cesté, ktery tvoti 1/50 z celkové vymeéry komunikace, kterd ¢ini 7621
m?. Spoluvlastnicky podil pfedstavuje vyméru 152 m?, byl proddvan za cenu 1 027 K&/ m?.
Cena pozemku se zahradou ¢inila 1 027 K¢&/m?. Naklady na zasitovani pozemki piedstavuji
sumu vynaloZenych nékladl na vystavbu komunikace (3 485 000 K¢ s DPH), vodovodu,
elektrovodu, splaskové kanalizace, destové kanalizace, aj. Vodovod, elektrovod, splaskova
kanalizace a deStova kanalizace byli odprodany méstu za ¢astku 3 358 000 K¢ s DPH. Na-
klady na vystavbu jednoho rodinného domu ¢inily 3 124 000 K¢ s DPH. Hodnota pro vyta-
zeni pozemki vychazi z nakupni ceny pozemki &ili 250 K&/ m? a z vyméry parcel. Castka

pro vyfazeni podilti komunikace je 457,29 K&/m?.
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Tab. 2. Developersky projekt vybrané PO v roce 2013

2013 Vyméra| Cenabez DPH DPH Cenas DPH
Prodej 3 rodinnych dom( + DPH 15% 10435200,00K¢ | 1564 800,00 K¢ | 12 000 000,00 K¢
Prodej zahrad k rodinnym dom@im 753 m?/ 1 doim 2259 2319.993,00 K&
(Bez DPH)
Spoluvlastnicky podil komunikace 152 m?/ 1 ddm (Bez 456 468 312,00 K&
DPH)
Prodej vodovodu, elektrovodu, kanalizace, atd. 2775051,20 K¢ 582948,80 K¢ | 3358 000,00 K¢
Vynosy celkem 15 998 556,20 K¢
Naklady na zasitovani 15243 000,00 K¢ | 3201 030,00 K¢ | 18 444 030,00 K¢
Naklady na vystabu rodinnych domu + 15 % DPH 7 865205,90K¢ | 1179419,10K¢ 9 044 625,00 K¢
Vyfazeni podilu na komunikaci 456 208 523,82 K¢
Vyfazeni pozemkd (950 m%/1 dtim) 2850 2137 500,00 K¢
Naklady celkem 25 454 229,72 Ké
Ztrata - 9455 673,52 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vlivem §56 odst. 2 ZDPH byla zahrada k rodinnému domu osvobozena od DPH, na pievod
rodinného domu se vztahovala sazba 15 % DPH. Spoluvlastnicky podil v roce 2013 byl

osvobozen od DPH, protoze se nejednalo o stavebni pozemek.

6.2 Developerské projekty v roce 2014

V roce 2014 zacal platit novy ob¢ansky zakonik, tato skutecnost se promitla i do zdanéni

pfevodu nemovitosti.

6.2.1 Pravni uprava pro rok 2014

§ 56 ZDPH platny pro rok 2014: ,, Dodani vybranych nemovitych véci

(1) Dodanim vybrané nemovité véci se pro ucely osvobozeni od dané rozumi dodani
a) pozemku,

b) prava stavby,

c) stavby,

d) podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,

e) inZenyrske site,

1) jednotky.

(2) Od dané je osvobozeno dodani vybrané nemovité veci, kterd
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a) je pozemkem, na kterém neni zrizena stavba spojena se zemi pevnym zakladem nebo in-
Zenyrska sit, a
b) neni pozemkem, na kteréem muize byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu s

provedenim ohldasené stavby provedena stavba.

(3) Dodani vybrané nemovité véci jiné nez v odstavci 2 je osvobozeno od dané po uplynuti 5
let od vydani prvniho kolaudacniho souhlasu nebo ode dne, kdy bylo zapocato prvni uzivani

“«“

stavby, a to k tomu dni, ktery nastane driv. ...

Generalni finanéni feditelstvi vydalo Informace tykajici se uplatiiovani DPH u dodani a na-
jmu vybranych nemovitych véci po 1. 1. 2014 ust. §56 a §56a zakona o dani z ptidané hod-
noty, ze které je patrné vymizeni pojmu stavebniho pozemku. Doslo také ke zméné podmi-
nek pro osvobozeni pfevodu pozemkd, ktery od roku 2014 byl osvobozen od DPH ve dvou

situacich a to:

e pokud se jednalo o pievod nezastavéného pozemku, bez stavebniho povoleni ¢i sou-
hlasu s provedenim ohlasené stavby (tzn. na pozemku nesmi byt stavba, inzenyrska
sit’ ani pravo stavby),

e pievod zastavéného pozemku, mize byt osvobozen od DPH dle odst. 3 §56 ZDPH
—> bylo dilezité vychazet z principu nedé€litelnosti rezimu zdanéni stavby a ptiléha-
jiciho pozemku - pokud na pozemku stoji stavba, ktera dle § 56 odst. 3 spliuje
podminky osvobozeni, dojde k osvobozeni také pievodu pozemku, na némz stavba

stoji. (Daflovy rezim stavby ur¢i daiiovy reZzim pozemku.)

Nové zdkonodarce pracuje s pojmem inzenyrska sit’, kterd spadad do pojmu stavba, to vSak
zpusobuje v praxi velké zmény, na které rizné subjekty zareagovaly aZ krajnim zpisobem,

kdy dochézelo k vy€lenéni pozemkl obsahujici tento druh stavby.

Generalni financni feditelstvi ve svém dokumentu Informace tykajici se uplatiiovani DPH u
dodani a ngjmu vybranych nemovitych véci po 1. 1. 2014 ust. §56 a §56a zédkona o dani
z ptidané hodnoty také nové definuje pojem pozemek: ,, pozemkem se rozumi pozemek geo-
metricky a polohové urceny a zobrazeny v katastru nemovitosti a oznaceny takto samostat-
nym parcelnim cislem. “ Zjednodusené fe¢eno pozemek rovnd se parcela. A praveé diky vyu-
ziti tohoto vykladu generalniho finan¢niho feditelstvi zacalo dochéazet v praxi bézné k po-
stupu vyclenovani parcel, na kterych se nalézala inzenyrska sit. Zamysleny efekt je zcela

zfetelny a to, Ze pfi pievodu pozemku, na kterém nestoji stavba, respektive inZzenyrska sit,
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byl osvobozen od DPH. Tim padem DPH bylo odvedeno jen z parcely, na kterych se inze-
nyrské sit¢ nachazely, v praxi tyto parcely dosahovali n¢kolikandsobné mensi vymeéry nez

parcela, kterd byla urcena k zastavéni.

Do této doby bylo bézné, ze domy staly na cizich pozemcich, ale vlivem zakona ¢. 89/2012
Sb. Obcansky zakonik konkrétné § 1083-1086, doslo ke zméné a od této doby, pokud vlast-
nik domu a vlastnik pozemku byla jedna a tatdz osoba, doslo ke splynuti v jedno (pozemek
se stavbou), v pfipadé, ze jsou vlastnici odli$ni je pozemek a stavba posuzovéna zvlast. Od

roku 2014 by nemélo dochézet k situaci, Ze by se mély domy stavit na cizich pozemcich.

6.2.2 Developersky projekt vybrané FO

Legislativni zména priméla vybranou FO opét noveé parcelovat pozemek, kde bylo patrné

vy€lenéni inZenyrskych siti.
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Tab. 3. Ukdzka zmenéného znaleckého posudku

3
€ £ S
£ X o 3 =
8 > c © ()
-— = Q o % Q
c = Q
~ c O o o X
£ N € c £ o >
- O = :8 —_
© © < 0O = = c o
] ] 2 = TS 2 2
o E g g 2 5 8 3
& > =] X .2 O <
5 875 224298,63 2,43 208774,01
6 875 224298,63 2,43 208774,01
7 875 224298,63 2,43 208774,01
= 8 875 22429863 2,43 208774,01
(5]
5 9 875 224298,63 2,43 208774,01
= 10 875 224298,63 2,43 208774,01
§ 11 875 224298,63 2,43 208774,01
s 12 875 224298,63 2,43 208774,01
13 875 224298,63 2,43 208774,01
14 875 224298,63 2,43 208774,01
15 875 224298,63 2,43 208774,01
45 15 3845,12 0,04 3578,98
46 15 3845,12 0,04 3578,98
] 47 15 3845,12 0,04 3578,98
é 48 15 3845,12 0,04 3578,98
Z 49 15 3845,12 0,04 3578,98
g 50 15 3845,12 0,04 3578,98
SN
£ 51 15 3845,12 0,04 3578,98
52 15 3845,12 0,04 3578,98
53 15 3845,12 0,04 3578,98

Zdroj: vlastni zpracovani (interni data)

Parcely, na kterych se nachazely inzenyrské sité€ byly zdaiiovany 21 % DPH, druh¢ parcely
(bez inzenyrskych siti) byly prodavany bez DPH. Tento postup vybrané FO byl zcela uce-
lovy, a to kvili niZz§im odvodim DPH. V roce 2014 doslo k prodeji 6 pozemkd, ke kterym

byly zvlast’ prodany parcely s inzenyrskymi sit€mi.

Pozemky, které diive prodavala jako jednu parcelu o vyméie 890 m?, v roce 2014 prodavala
jako dvé parcely o vyméie 875 m? a druhou o vyméie 15 m?. Cena za m? stavebniho pozemku
v¢. DPH v roce 2014 byla 1 052 K¢. S ohledem na zavedeni DPH na pozemky s inZenyr-
skymi sitémi vybrand FO pokraCovala, tak ze cena, kterd pro ni dfive znamenala zisk, je nyni

v roce 2014 cena, ze které musi byt odvedeno DPH, resp. ze dochazi ke kraceni marze.
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Hodnota vyfazenych pozemkt vychazi z aktualizovaného znaleckého posudku jako suma
hodnot ocenéni podle trzni hodnoty prodanych parcel. V roce 2014 doslo k prodeji staveb-
nich parcel €. 6, 7, 8, 9, 10, 11 a parcel €. 47, 48, 49, 50, 51,52 jakozto parcel, na kterych

jsou inZenyrské sité k danym stavebnim parcelam.

Tab. 4. Developersky projekt vybrané FO v roce 2014

2014 Cena bez DPH DPH Cena s DPH
Prodej 6 pozemkd po 875 m? bez DPH 5523 000,00 K¢
Prodej 6 pozemki po 15m? s DPH (21%) 78 243,55 K¢ 16 436,45 K¢ 94 680,00 K¢
Prijmy celkem 5 601 243,55 K¢
Vyrtazeni pozemki 1274117,96 K¢
Vydaje celkem 1274 117,96 K¢
Zisk 4 327 125,59 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Na parcele o velikosti 875 m? nebyla zadn4 stavba (ani inZenyrska sit’) a ani nebylo vydano
stavebni povoleni ¢i udéleni souhlasu se stavbou, z toho diivodu tento pfevod pozemku byl
na zéklad¢€ § 56 odst. 2 osvobozen (nedochazelo k odvodu DPH). Vzhledem k nové legisla-
tivni upravé v roce 2014, kdy nastalo zdanéni pozemk, na kterém je inZenyrska stavba,

z druhé parcely bylo vypocteno DPH ve vysi 21 % formou koeficientu 0,1736 z ceny s DPH.

6.2.3 Developersky projekt vybrané PO

V roce 2014 vybrana PO prodala 5 rodinnych domt za cenu 3 987 000 K¢/dim vé. DPH, ke
kazdému domu naleZela zahrada o velikosti 738 m? plus inzenyrské sité, které byly vlivem
zékonné Upravy a postojem vybrané PO vy¢lenény na samostatnou parcelu o vyméie 45 m?

soucasti byl také spoluvlastnicky podil na mistni komunikaci o vyméfe 152 m?.

S ohledem na zménu znéni zdkona osvobozeni pfevodu pozemki jiz v tomto piipadé nema
opodstatnéni. Pozemek, na kterém je stavba (pidorys domu) je zatizen DPH ve vysi 15 %,
zbyvajici ¢ast zahrady je osvobozena od DPH na zékladé€ § 56 odst. 2. Na stavbu se vztahuje
také snizena sazba ve vysi 15 % DPH. Parcela, ktera obsahuje inZzenyrské sité stejné jako

spoluvlastnicky podil na komunikaci je zatizena zékladni sazbou 21 % DPH.

V roce 2014 vybrana PO prodévala domy vcetné DPH za cenu 3 987 000 K¢&/dim, oproti
roku 2013 doslo k nepatrnému poklesu ceny, coz koresponduje s celkovym vyvojem trhu
nemovitosti v CR. Rodinné domy v roce 2014 byly postaveny za 3 124 000 K& véetné
DPH/dtim. Zahrada k rodinnému domu byla prodavéna za 347 K&/m?, rozloha zahrady po
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odeéteni pozemku, na kterém se nachazi stavba &inila 738 m?/déim. Vybrana PO dodava
domy o velikosti 197 m?, hodnota piidorysu domu s DPH je dana &astkou stavebniho po-
zemku 1 068 K&/m? nasobena vymérou padorysu. Pozemky s inzenyrskymi sitémi i spolu-
vlastnicky podil na komunikaci byly prodavéany za stejnou cenu a to 1 068 K&/m?, ke kaz-
dému domu piiléhd pozemek s inzenyrskymi sitémi o vyméfe 15 m?/déim a komunikace o

vyméfe 152 m?. Hodnota vyiazeného podilfi stejné jako v roce 2013 &ini 457,29 K&/m?.

Tab. 5. Developersky projekt vybrané PO v roce 2014

2014 Vyméra| Cenabez DPH DPH Cenas DPH
Prodej 5 rodinnych dom( + DPH 15 % 17335476,00K¢ | 2599524,00 K¢ | 19935 000,00 K¢
Prodej zahrad k rodinnym domdim 738 m%/1 dtim (bez 3690 3940 920,00 K&
DPH) - bez pidorysu domu
Padorys domu 197 mz/l dim +15% DPH 985 914 801,81 K¢ 137178,19 K¢ 1051 980,00 K¢
Prodej pozemku s inzenyrskymi sitémi (15 m%/1 dtim) 75 66 194,64 K& 13 905,36 K& 80 100,00 K&
+DPH 21%
Spoluvlastnicky podil komunikace 152 m%/1dam + 760 670 772,35 K& 140 907,65 K& 811 680,00 K&
DPH 21%
Vynosy celkem 22928 164,80 K¢
Naklady na vystabu domu 13583 152,00K¢ [ 2036848,00KE | 15620 000,00 K¢
Vyrazeni podilu na komunikaci 760 347 539,69 K¢
Vyfazeni pozemkd (950 m%/1 dtim) 4750 1187 500,00 K¢
Naklady celkem 15118 191,69 K¢
Zisk 7 809 973,11 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Z pohledu DPH doslo ke zméné, kdy bylo diilezité z pozemku zahrady vyloucit vyméru pi-
dorysu a tu nasledné zdanit prvni sniZzenou sazbou. Dan z prodeje rodinnych domf, ptidorysu
dom byla vy¢islena pomoci koeficientu pro 15 % sazbu DPH ¢ili 0,1304 z ceny s DPH. U
prodeje spoluvlastnického podilu a pozemku s inzenyrskymi sitémi byl obdobné pouzit ko-
eficient ve vysi 0,1736 z ceny s DPH (koeficient pro zdkladni sazbu DPH 21 %)).

Je tfeba 1 u vybrané PO upozornit, Ze vlivem zmény legislativy doslo v roce 2014 ke kraceni
plvodné planovanych marzi. Z diivodu toho, ze vybrana PO své domy prodava vyluéné fy-
zickym osobam, které nejsou platci DPH. Proto cenu, kterou diive vybrana PO planovala
jako zisk, po legislativni tipravé s ni pracuje jako s cenou s DPH, ze které musi byt v ptipadé
inZenyrskych siti a spoluvlastnického podilu odvedeno DPH ve vysi 21 % a pravé o tolik

procent poklesly planované marze.
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6.3 Developerské projekty v roce 2015

Rok 2015 byl obdobny jako rok 2014, ale bylo vydano nové stanovisko generalniho financ-

niho feditelstvi.

6.3.1 Pravni uprava pro rok 2015

Znéni zakona v § 56 ZDPH zistalo nezménéné, avSak generalni financni feditelstvi k totoz-
nému znéni zdkona vydalo novy vyklad stejného zakona, tento postup plsobi ponékud
zvla§tng. V Informacich GFR k uplatiiovani zakona o DPH u nemovitych véci po 1.1.2015
figuruje pojem funk¢ni celek. S timto pojmem zékonodarce diive nepracoval. Vymezeni po-
zemku, ktery tvoii funkéni celek se stavbou je jednim z klicovych parametrt pfi urceni sazby
dané u dokoncené stavby pro socidlni bydleni. Definice tohoto pojmu vychdzi ze ZDPH §
48 odst. 3: ,, Pozemkem, ktery tvori funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, se pro
ucely dané z pridané hodnoty rozumi pozemek, ktery slouzi k provozu stavby pevné spojené
se zemi nebo plini jeji funkce nebo ktery je vyuzivan spolu s takovou stavbou. Touto stavbou

¢

neni inZenyrska sit ve vlastnictvi jiné osoby nez vlastnika pozemku. ‘

Pro tcely DPH muze funkéni celek predstavovat soubor pozemki zastavénych piisluSnou
stavbou a souvisejicim jednim nebo i vice pozemky at’ uz zastavénych ¢i nikoliv, které k této
stavbé ndlezi nebo ji slouzi. Ve funkénim celku mtize byt i vice zastavénych pozemki, stejné

jako 1 pozemkl nezastavénych.

Novym vykladem se Generdlni finan¢ni feditelstvi snazilo pomoci funkéniho celku doméftit
DPH 1 na pozemky prodavajicimi se se stavbami. U¢innost zmén v ustanovenich o dodani

nemovitych véci ale byla posunuta az od 1.1.2016.

6.3.2 Developersky projekt vybrané FO

V roce 2015 vybrand FO prodala 7 pozemki a k nim néleZici inZenyrské sité. Opét i v roce

2015 vybrana FO praktikovala vyclenéni inZenyrskych siti na samostatnou parcelu.

Cena stavebnich pozemkti potazmo 1 inZenyrskych siti v roce 2015 dosahla hodnoty 1 076
K¢&/m?. Hodnota vyfazenych pozemkii odpovida vyfazeni stavebnich parcel 12-18 a parcel s
inzenyrskymi sitémi 53-59. Hodnota stavebni parcely pro vyfazeni €inila 208 774,01 K&/par-
cela, parcely s inzenyrskymi sitémi byly vyfazeny v hodnoté 3 578,98 K&/parcela. Castky

pro vytazeni jednotlivych parcel kopiruji znalecky posudek.
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Tab. 6. Developersky projekt vybrane FO v roce 2015

2015 Cena bez DPH DPH Cena s DPH
Prodej 7 pozemkd po 875 m” bez DPH 6590 500,00 K¢&
Prodej 7 pozemki po 15m?* s DPH (21%) 80 028,58 K¢ 16 811,42 K¢ 96 840,00 K¢
Prijmy celkem 6 670 528,58 K¢
Vyrazeni pozemk 1486 470,95 K¢
Vydaje celkem 1486 470,95 K¢
Zisk 5184 057,63 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Meziro¢né nedoslo z pohledu DPH k 7z4dné platné zmén¢, nadale bylo DPH odvadéno pouze
z parcel, kde soucasti byly inzenyrské sit€. Sazba DPH v tomto piipadé¢ zlstala stejné a to

21 %, hodnota DPH byla vy¢islena pomoci koeficientu.

6.3.3 Developersky projekt vybrané PO

U vybrané PO v roce 2015 doSlo k prodeji 5 rodinnych domt. Cena s DPH rodinného domu
v roce 2015 byla 4 235 000 K¢&/dim. Zahrady, ptidorysy domt, inzenyrské sité a spoluvlast-
nicky podil na komunikaci byly prodavany za ¢astku 1 105 K&/m?. Néklady na vystavbu
jednoho rodinného domu v roce 2015 byly 3 341 000 K¢ v¢. DPH. Vymeéry dil¢ich ¢asti

odpovidaji pfedchazejicim rokim, zptisob vypocth taktéz.

Tab. 7. Developersky projekt vybrané PO v roce 2015

2015 Vyméra| Cenabez DPH DPH Cenas DPH
Prodej 5 rodinnych dom( + DPH 15 % 18413 780,00 K¢ | 2761220,00K¢ | 21175 000,00 K¢
Prodej zahrad k rodinnym dom@im 738 m?/1 dim (bez 3690 4077 450,00 K¢
DPH) - bez plidorysu domu
Pudorys domu 197 mz/l dim + 15% DPH 985 946 494,38 K¢ 141 930,62 K¢ 1088 425,00 K¢
Prodej pozemku s inzenyrskymi sitémi (15 m%/1 dtim) 75 68 487,90 K& 14387,10 K& 82 875,00 K&
+DPH 21%
Spoluvlastnicky podil komunikace 152 m*/1 dim + 760 694.010,72 K¢ 145 789,28 K¢ 839 800,00 K¢
DPH 21%
Vynosy celkem 24200 223,00 K¢
Naklady na vystabu doml 14526 668,00 K¢ | 2178332,00K¢ | 16 705 000,00 K¢
Vyfazeni podilu na komunikaci 760 347 539,69 K¢
Vyfazeni pozemkd (950 m?/1 dtim) 4750 1187 500,00 K¢
Naklady celkem 16 061 707,69 K¢
Zisk 8138 515,31 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z pohledu DPH oproti roku 2014 nedoslo k zadnym zménam, DPH bylo odvadéno ve vysi
21 % z ceny s DPH u pozemku s inzenyrskymi sitémi a u spoluvlastnického podilu na ko-
munikaci. Prvni snizena sazba DPH se aplikovala na samotny prodej domu a na pozemek

zastavény stavbou.

6.4 Developerské projekty v roce 2016

V roce 2016 nastala G¢innost novely vyvolané zdkonem ¢. 360/2014 Sb.

6.4.1 Pravni aprava pro rok 2016

V roce 2016 dochazi ke zméné zméni ZDHP v § 56, konkrétni znéni: ,, Dodani nemovité véci
(1) Od dané je osvobozeno dodani pozemku, ktery

a) netvori funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi a

b) neni stavebnim pozemkem.

(2) Stavebnim pozemkem se pro ucely zakona o dani z pridané hodnoty rozumi pozemek, na

kterém
a) ma byt zhotovena stavba pevné spojend se zemi a

1. ktery je nebo byl predmétem stavebnich praci, nebo spravnich ukonii za ucelem zhotoveni

této stavby, nebo

2. vjehoz okoli jsou provadeény nebo byly provedeny stavebni prace za ucelem zhotoveni této

stavby, nebo

b) miize byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu s provedenim ohlasené stavby

podle stavebniho zdakona zhotovena stavba pevné spojend se zemi.
(3) Dodani vybrané nemovité véci je osvobozeno od dané po uplynuti 5 let

a) od vydani prvniho kolaudacniho souhlasu nebo kolaudacniho souhlasu po podstatné

zmeéné dokoncené stavby, jednotky nebo inzenyrské site, nebo

b) ode dne, kdy mohlo byt zapocato uzivani stavby, jednotky nebo inzenyrské site podle sta-

vebniho zakona v souladu

1. s prvnim oznamenim o zaméru zapocit s jejich uzivanim,
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2. se souhlasem stavebniho uradu, byly-li odstranény nedostatky, pro které stavebni urad

zakazal jejich uzivani, nebo

3. 5 ozndmenim o zaméru zapocit s uzivanim nebo oznamenim zmény v uzivani po podstatné

zmené dokoncené stavby, jednotky nebo inZenyrské site.

(4) Vybranou nemovitou veci se pro ucely dane z pridané hodnoty rozumi
a) stavba pevné spojend se zemi,

b) jednotka,

¢) inzenyrska sit,

d) pozemek, ktery tvori funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi,

e) podzemni stavba se samostatnym ucelovym urcenim,

¢

f) pravo stavby, jehoz soucdasti je stavba pevné spojend se zemi... *

Pfi srovnani znéni § 56 v roce 2014 a § 56 v roce 2016 je patrné ze doslo k novelizaci, kon-
krétné€ se jednalo o zmény vyvolané zakonem ¢. 360/2014 Sb. Jak byl jiz v roce 2015 zmi-
nény pojem funkéni celek, tak praveé zde v roce 2016 zapocala G€innost tohoto ustanoveni.
Coz v praxi znamend, ze 1 pozemky pfiléhajici ke stavbé, resp. zahrady podléhaji zdanéni
DPH, z titulu funkéniho celku. Dle Informaci GFR k uplatiiovani zakona o DPH u nemovi-
tych véci po 1.1.2016 se u pozemkd, které tvofi funkéni celek se stavbou pouzije prvni sni-

zena sazba ¢ili 15 %.

Z Informaci Generalniho finan¢niho feditelstvi k uplatiiovani ZDPH u nemovitych véci po
1. 1. 2016 piimo a jasn€ vyplyva co je nutné rozumét stavebnimi pracemi podle §56 odst. 2
pism. a) ,, Stavebnimi pracemi je nutné rozumet jakekoli stavebni ukony vcetné i stavebnich
ukonii za ucelem odstranéni stavajicich staveb (napv. budov, hal, apod.), které vedou ke zho-
toveni stavby, mohou jimi byt zejména priprava stavenisté, zpevnéni prijezdové komunikace
nebo pozemku, vystavba inzenyrskych siti, na které bude pripojena stavba, nebo odlesnéni

‘

pozemku.

Dalsim dtleZitym bodem novely byly spravni tkony zminéné v §56 odst. 2 pism. a) bod 1
ZDPH 2016. Nazor odborné vetejnosti (Skala, 2015, s. 150) na problematiku spravnich
ukonil je, ze pokud je ze spravnich tikontll ziejmy zdmér umistit na konkrétni parcele kon-
krétni stavbu pevné spojenou se zemi, pak jde o spravni tkon za ucelem zhotoveni této

stavby a o stavebni pozemek dle ZDPH.
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Informace Generalniho finan¢niho feditelstvi k uplatiiovani ZDPH u nemovitych véci po 1.
1. 2016 vysvétluji, jak chapat spravni ukony nasledovné: ,, Sprdavnimi ikony za ucelem zho-
toveni této stavby je nutné rozumét zejména samotné podani navrhu na zmenu vuzemniho
planu, zahdjeni vizeni z moci uredni, pricemz takové podani miize, ale nemusi obsahovat
navrh na zménu uzemniho planu nebo zahdjené rizeni z moci uredni zietelné umisténi nebo
zakladni parametry budouct stavby. Spravnim vikonem rovneéz bude i samotné vydani pisem-
nosti se situacnim vykresem (ze situacniho vykresu je jasné patrné, kde bude umisténa
stavba), ktery se nasledné zakldda do spravniho spisu. Nicméné za sprdvni tkony, které ne-
budou mit vliv na vznik stavebniho pozemku, miize byt povazovana zejména politika vizem-

niho rozvoje.

Vzhledem k vykladu GFR k institutu spravnich tkonu, lze obecné povazovat viechny po-
zemky, na kterych je na zaklad¢ uzemniho planu mozno stavét, za pozemky stavebni Cili za
pozemky, které nejsou pii prevodu osvobozeny od DPH. Dalsi ustanoveni hovofilo o pra-

cich, které se konaji v okoli za ucelem budouci vystavby konkrétniho domu.

6.4.2 Developersky projekt vybrané FO

V roce 2016 vybrana FO prodala 5 pozemku a k nim naleZici inzenyrské sité. Nadale docha-
zelo k vyc€lenovani inzenyrskych siti na samostatnou parcelu. Vybrana FO nezaznamenala
legislativni zménu tykajici se DPH pfi pfevodu pozemku, resp. Ze ptevod pozemkii je zatizen
dani, a tak pfi pfevodu pozemkii neodvadéla DPH. Z ptevodu pozemkt mé¢lo byt odvedeno
DPH z titulu spravnich tkoni, diky kterym se pozemky, které vybrana FO prodavala, staly
pozemky stavebnimi, tudiz pozemky, které nejsou osvobozené od DPH. Diivodem pro od-
vadéni DPH pfi prodeji stavebnich parcel byly prace, které byly provadény v okoli (zasit'o-
vani pozemki), ze kterych byla zfejma budouci vystavba domti. Tento postup vyzaduje po-

dani dodate¢ného danového ptiznani, které je soucasti dalSich kapitol.

Cena za stavebni pozemek v roce 2016 byla 1 124 K&/m?. V roce 2016 byly prodany sta-

vebni parcely €. 21-25 a parcely s inzenyrskymi stavbami €. 62-66.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 61

Tab. 8. Developersky projekt vybrané FO v roce 2016

2016 Cena bez DPH DPH Cenas DPH
Prodej 5 pozemkd po 875 m”bez DPH 4917 500,00 K¢
Prodej 5 pozemk po 15 m?* s DPH (21%) 83 598,62 K¢ 17 561,38 K¢ 101 160,00 K¢
Pfijmy celkem 5001 098,62 K¢
Vyrazeni pozemk 1061 764,96 K¢
Vydaje celkem 1061 764,96 K¢
Zisk 3939 333,66 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Z pohledu DPH se vybrana FO dopustila chyby a to, ze pfi pfevodu pozemkl neodvedla

DPH ve vysi 21 % z prodejni ceny s DPH.

6.4.3 Developersky projekt vybrané PO

Vybrana PO prodala i v roce 2016 vSechny postavené rodinné domy ¢ili 5 domt. Na rozdil
od vybrané¢ FO vybrand PO postichla legislativni zménu, a také upravila svlij postup pii

pfevodu nemovitosti.

Cena rodinnych domt v roce 2016 byla 4 568 000 K¢ v¢. DPH/diim, ndklady na vystavbu
jednoho rodinného domu byly 3 514 000 K¢ v¢. DPH. Cena pozemk zahrad, piidorysu,
parcel s inzenyrskymi sitémi a spoluvlastnicky podil dosahla hodnoty 1 149 K¢&/m?. Hodnota
vyfazenych pozemkl odpovida celkem vyfazené vyméte ndsobené ¢astkou 250 K&/m? (na-

kupni cena pozemku).

Tab. 9. Developersky projekt vybrané PO v roce 2016

2016 Vyméra| Cenabez DPH DPH Cenas DPH
Prodej 5 rodinnych dom + DPH 15 % 19861 664,00KE | 2978336,00 KE | 22 840 000,00 K¢
Prodej zahrad k rodinnym dom{im 935 m’/1 dam 4675 | 4671121,62KE| 700453,38KE | 5371575,00KE
(véetné zastavéné plochy) + 15 % DPH
Prodej pozemku s inzenyrskymi sitémi (15 m%/1 dtim) 75 74937 78 K& 11 237,22 K& 86 175,00 K&
+DPH 15 %
Spoluvlastnicky podil komunikace 152 m%/1 ddm + 760 721 645,54 K& 151 504,46 K¢ 873 240,00 K&
DPH 21%
Vynosy celkem 25 329 368,94 K¢
Naklady na vystabu doml 15278872,00K¢ | 2291128,00K¢ | 17 570 000,00 K¢
Vyfazeni podilu na komunikaci 760 347 539,69 K¢
Vyfazeni pozemki (950 m?/1 dim) 4750 1187 500,00 K¢
Naklady celkem 16 813 911,69 K¢
Zisk 8515 457,24 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z pohledu ZDPH se vybrana PO chovala v souladu se zékonem. Z prodeje domu a zahrad
bylo odvedeno DPH ve vysi prvni snizené sazby dané 15 %. V roce 2016 vlivem novelizace
vzesel v ucinnost pojem funkéni celek. Pozemky piiléhajici ke stavbé jsou od roku 2016
zdanovany z titulu funkéniho celku sazbou 15 %. Nové€ prodavané parcely s inzenyrskymi
stavbami jsou povazovany za pozemky plnici funk¢ni celek se stavbou a z toho diivodu jsou
zdanovany sazbou 15 % nikoliv 21 % (pfebiraji rezim stavby). Spoluvlastnicky podil ziistava

stale zdanovan zakladni sazbou DPH 21 %.

6.5 Developerské projekty v roce 2017

Rok 2017 neptinesl zadnou legislativni zménu oproti roku 2016.

6.5.1 Pravni aprava pro rok 2017

V roce 2017 nedoslo k zadné legislativni zméné sledovaného paragrafu ZDPH ani ze strany
Generalniho finan¢niho feditelstvi nebyly vydany nové Informace, které¢ by ménily pohled

na danou problematiku, z toho vyplyva ze rok 2017 se nesl stejné jako rok 2016.

6.5.2 Developersky projekt vybrané FO

Vybrana FO v roce 2017 pokracovala stejnym zptsobem jako doposud. Prodala 6 pozemkl
a k nim zvI4st parcely s inzenyrskymi sitémi. Cena pozemk v roce 2017 byla 1 159 K&/m?,
jak v ptipad¢€ prodeje stavebnich pozemk, tak v ptipad€ prodeje parcel s inzenyrskymi si-

témi. Doslo k prodeji parcel €. 26-31 (stavebni pozemky) a 67-72 (inZenyrské sité)

Tab. 10. Developersky projekt vybrané FO v roce 2017

2017 Cena bez DPH DPH Cena s DPH
Prodej 6 pozemki po 875 m” bez DPH 6 084 750,00 K¢
Prodej 6 pozemkd po 15 m* s DPH (21%) 86 201,78 K¢ 18 108,22 K¢ 104 310,00 K¢
Pfijmy celkem 6170 951,78 K¢
Vyrtazeni pozemk 1274 117,96 K¢
Vydaje celkem 1274 117,96 K¢
Zisk 4 896 833,83 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Z pohledu ZDPH se stejné jako v roce 2016 tak i v roce 2017 dopoustéla chyby, kdy neod-

vadéla DPH ve vysi 21 % z prodejni ceny stavebnich pozemkd.
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6.5.3 Developersky projekt vybrané PO

V roce 2017 vybrana PO opét prodala vSech 5 nové vybudovanych domt, cena jednoho
domu v roce 2017 byla 4 702 000 K¢ v¢. DPH. Celkova suma nakladu na vybudovani jed-
noho rodinného domu byla 3 652 000 K¢ v¢. DPH. Zahrada k rodinnému domu, parcela s in-
zenyrskymi sitémi a spoluvlastnicky podil byly prodany za ¢astku 1 245 K&/m?.

Tab. 11. Developersky projekt vybrané PO v roce 2017

2017 Vyméra| Cenabez DPH DPH Cena s DPH
Prodej 5 rodinnych domu + DPH 15 % 20444 296,00 K¢ | 3065 704,00 K¢ | 23510 000,00 K¢
Prodej zahrad k rodinnym dom{im 935 m’/1 dam 4675 5061398,10KE | 758976,90K¢ | 5820375,00Ke
(véetné zastavéné plochy) + 15 % DPH
Prodej pozemku s inzenyrskymi sitémi (15 m%/1 dtim) 75 81 198,90 K& 12 176,10 K& 93 375,00 K&
+DPH15%
Spoluvlastnicky podil komunikace 152 m?/1 dim + 760 781 939,68 k¢ 164 260,32 K¢ 946 200,00 K¢
DPH 21%
Vynosy celkem 26 368 832,68 K¢
Naklady na vystabu domu 15878896,00 K¢ | 2381104,00K¢ | 18260 000,00 K¢
Vyfazeni podilu na komunikaci 760 347 539,69 K¢
Vyfazeni pozemki (950 m?/1 diim) 4750 1187 500,00 K¢
Naklady celkem 17 413 935,69 K¢
Zisk z pozemki 8954 896,99 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

DPH vybrana PO odvedla ve spravné vysi ze vSech dil¢ich ¢asti pfevodu a to:

e 15 % z prodejni ceny rodinnych domu pro socialni bydleni,

e 15 % z prodejni ceny zahrad v¢etné zastavénych ploch,

e 21 % z prodejni ceny spoluvlastnického podilu na komunikaci.

6.6 Developerské projekty v roce 2018

Poslednim sledovanym obdobim byl rok 2018.

6.6.1 Pravni uprava pro rok 2018

V roce 2018 doslo k tiprave pouze ¢asti § 56 ZDPH konkrétné pouze odstavce 3 nasledovné:

,» (3) Dodani vybrané nemovité véci je osvobozeno od dané po uplynuti 5 let od vydani

a) prvniho kolaudacniho souhlasu nebo prvniho kolaudacniho rozhodnuti, nebo

b) kolaudacniho souhlasu nebo kolaudacniho rozhodnuti po podstatné zmene dokoncené

‘

stavby, jednotky nebo inzenyrske site. "

V ramci diplomové prace nebyly projekty touto zménou postihnuty.
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6.6.2 Developersky projekt vybrané FO

Vybrana FO v roce 2018 prodala 5 pozemki, prodejni cena pozemkii odpovida vyméie jed-
notlivych pozemki a sazby za m?, ktera v roce 2018 byla 1 248 K&/m?. Hodnota vyfazenych
pozemkl vyplyva ze znaleckého posudku. Byly prodany parcely ¢. 35-39 (stavebni parcely)
a €. 73-77 (inzenyrské site).

Tab. 12. Developersky projekt vybrané FO v roce 2018

2018 Cena bez DPH DPH Cenas DPH
Prodej 5 pozemkd po 875 m?bez DPH 5460 000,00 K¢
Prodej 5 pozemkd po 15 m* s DPH (21%) 92 821,25 K¢ 19 498,75 K¢ 112 320,00 K¢
Pfijmy celkem 5552 821,25 K¢
Vyfazeni pozemk 1061 764,96 K¢
Vydaje celkem 1061 764,96 K¢
Zisk 4 491 056,28 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

I vroce 2018 byla stale patrnd chyba, které¢ se vybrand FO dopoustéla jiz v letech 2016 a

2017 a to, Ze nedochézelo ke zdanéni pfevodu pozemku bez

inZenyrskych siti.

6.6.3 Developersky projekt vybrané PO

V poslednim sledovaném obdobi vybrand PO prodala opét vSech 5 novée postavenych rodin-
nych domd, jednotkova cena domu byla 4 938 000 K¢ v¢. DPH. Néklady na vystavbu jed-
noho rodinného domu se v roce 2018 vysplhaly na hodnotu 3 745 000 K¢ vcetné¢ DPH.
Cena, za kterou byly v roce 2018 prodany zahrady, parcely s inZenyrskymi sitémi a spolu-

vlastnicky podil byly v roce 2018 ocenény sazbou 1 258 K¢&/m?.
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Tab. 13. Developersky projekt vybrané PO v roce 2018

2018 Vyméra| Cenabez DPH DPH Cenas DPH
Prodej 5 rodinnych dom( + DPH 15 % 21470424,00K¢ | 3219576,00KE | 24 690 000,00 K¢
Prodej zahrad k rodinnym domdm 935 m*/1 dim 4675 5114248,04K¢ |  766901,96K& | 5881 150,00 K&
(véetné zastavéné plochy) + 15 % DPH
Prodej pozemku s inzenyrskymi sitémi (15 m%/1 dtim) 75 82 046,76 K& 12303,24 K& 94 350,00 K&
+ DPH 15%
Spoluvlastnicky podil komunikace 152 m%/1 dam + 760 790 104,51 K& 165 975,49 K¢ 956 080,00 K&
DPH 21%
Vynosy celkem 27 456 823,31 K¢
Naklady na vystabu domu 16 283 260,00 K¢ | 2441 740,00 K¢ | 18725 000,00 K¢
Vyrazeni podilu na komunikaci 760 347 539,69 K¢
Vyfazeni pozemki (950 m?/1 diim) 4750 1187 500,00 K¢
Naklady celkem 17 818 299,69 K¢
Zisk 9638 523,62 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

ZDPH vybrana PO aplikovala spravn¢ na vSechny ¢asti. VysSe dan¢ byla vypoctena pomoci
koeficientu z ceny s DPH nasledné po odecteni DPH od ceny s DPH ziskala cenu bez DPH,
kterou néasledné secetla za vSechny vynosové ¢asti ptevodu a poté ponizila o ndklady spojené

s vystavbou a vyrazenim pozemkd.

6.7 Shrnuti developerskych projektii

Vybrana FO dokon¢ila nakup pozemki v roce 2012 s vidinou, Ze pozemky zasituje a na-
sledné proda jako pozemky stavebni, které maji nékolikanasobné vyssi cenu nez obycejné
pozemky (zahrady, louky). Pozemky, které do roku 2012 nakoupila byly bez DPH, vybrana
FO ptedpokladala, Ze zasitované pozemky nasledné proda také bez DPH. Tato vize vybrané
FO vydrzela pouze v roce 2013, kdy tehdejsi legislativni Gprava osvobozovala ptevod po-
zemku, kromé¢ pozemku stavebnich, coz vybrana FO spliiovala, protoze v roce 2013 pieva-
dé€la pozemky, na které nebylo stavebni povoleni. Toto stavebni povoleni si vyfizovali az

kupujici pozemki.

V roce 2014 doslo k pomérné velkym zménam, jak uz diky vlivu nového obcanského zéko-
niku, tak 1 znéni § 56 ZDPH dostalo upln¢ novou podobu. Od roku 2014 vychazi ptimo ze
zékona konkrétn¢€ § 56 odst. 2 pism. a) povinnost zdanéni pozemki na kterych je ztfizena
inzenyrskd sit. Vzhledem k tomu, Ze developerské projekty jsou dlouhodobou zalezitosti
(n¢kdy i vice jak desetileté) tak takovéto pomérné velké zmény by z hlediska danového pla-
novani mély byt znamy pomérné dlouho doptedu (posunuti i&innosti zdkona). Radu deve-

loperti tato zména pfipravila o vyznamnou ¢ast marze, kterou ptivodné planovali. A to hlavné
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z toho diivodu, ze cilovymi zadkazniky jsou fyzické osoby (neplatci DPH). Ty by nahlé po-
mérné vysoké zdrazeni mohlo odradit od koupé, ptistoupili developefi na strategii, zZe cena,
se kterou v roce 2013 pracovali jako s cenou bez DPH, v roce 2014 uz s touto cenou praco-
vali jako s cenou s DPH. V nasledujici tabulce je patrny vliv ristu cen nemovitosti v pfipadé,
kdyby ceny nemovitosti nerostly, tak by ztraty vlivem, rychlé zmény legislativniho znéni,

nebylo mozné kompenzovat a developeti by piisli o zisky.

Tab. 14. Zisk vybrané PO bez ristu cen nemovitosti

2016 Vyméra| Cenabez DPH DPH Cenas DPH
Prodej 5 rodinnych dom( + DPH 15 % 17392 000,00 K¢ | 2608 000,00 K¢ | 20000 000,00 K&
Prodej zahrad k rodinnym domdm 935 m/1 dim 4675 417514526 K¢ | 626079,74KE | 4801 225,00 K&
(véetné zastavéné plochy) + 15 % DPH
Prodej pozemku s inzenyrskymi sitémi (15 m%/1dtm) 75 66 980,94 K& 10 044,06 K& 77 025,00 K&
+DPH15%
Spoluvlastnicky podil komunikace 152 m?/1 dim + 760 645 021,73 K¢ 135 498,27 K¢ 780520,00 K¢
DPH 21%
Vynosy celkem 22 279 147,93 K¢
Naklady na vystabu doml 15278872,00K¢ | 2291128,00K¢ | 17 570 000,00 K¢
Vyrazeni podilu na komunikaci 760 347 539,69 K¢
Vyfazeni pozemki (950 m/1 diim) 4750 1187 500,00 K¢
Naklady celkem 16 813 911,69 K¢
Zisk 5465 236,24 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak je z tabulky patrné, tak vybrané PO rlst cen pfinesl ptres 3 050 000 K¢. Kdyby ceny
nemovitosti nerostly vybrand PO by dosahovala zisku necelych 5 500 000 K¢&, ale vlivem
ristu cen vybrana PO doséahla v roce 2016 zisku ptes 8 500 000 K¢&. Toto mtze byt povazo-
vano za divod, proc¢ cela situace nebyla nikterak medializovéana, protoze nevole developer

byla kompenzovana ristem cen nemovitosti.

Po odborné konzultaci v roce 2014 se vybrana FO rozhodla své stavajici pozemky nové roz-
parcelovat. Vybrana FO upravila piivodni znalecky posudek, ve kterém samostatné ocenila
pozemky, kde se nachazely inZenyrské sité a pozemky, které byly prazdné (bez inZenyrskych
siti). Toto vy€lenovani pozemkl bylo vybrané FO doporuceno ze strany dafiového poradce,
protoze tento postup v roce 2014 byl naprosto béZzny. Je tfeba zvazit, zda se nejedna o zneu-
Ziti prava, protoze jde zcela o ucelovou véc, a to o ziskani daiiové vyhody (aby nemusela byt
odvedena DPH z celého pozemku, ale pouze z relativné nepodstatné ¢asti ¢ili ¢astka na DPH
byla odvedena v nékolikanasobné niz§i hodnot¢, nez ptivodné méla byt, kdyby nedoslo k vy-
¢lenéni pozemku.) Vybrana PO tento postup aplikovala i bez konzultace s danovym porad-

cem, vzhledem ke svému zazemi a zkuSenostem.
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Tab. 15. Danova vyhoda vybrané FO

Obdobi Mélo byt Odvedena DPH Rozdil Fj?mer odvedené
odvedeno Castky

2014 975 229,25 K¢ 16 436,45 K¢ 958 792,80 K¢ 1,69%

2015 1160922,22 K¢ 16811,42 K¢ | 1144110,80K¢ 1,45%

Celkem 2136 151,47 K¢ 33247,87 K¢ | 2102 903,60 K¢ 1,56%

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak je z tabulky patrné jedna se o pomérné vysoké castky, které predstavuji pro vybranou
FO danovou vyhodu (isporu). Vybrana FO v letech 2014 a 2015 zaplatila na dani z ptfidané
hodnoty diky vy¢lenéni parcel s inzenyrskymi sit€émi o vice jak 2 000 000 K¢, méné resp. o
to méné odvedla do statniho rozpoctu. Z poméru skuteéné odvedené dan€ je ziejmé, Ze diky
vy€lenéni vybrana FO nezaplatila ani 2 % castky dané, kterd by méla byt uhrazena v ptipadé
nevyclenéni.

Z nasledujici tabulky vyplyva dalsi diivod vyclenéni inzenyrskych siti na samostatnou par-
celu. Vzhledem k vyc¢lenéni inzenyrskych siti vybrana FO dosahla v kone¢ném disledku o

vice jak 950 000 K¢& vyssi zisk v jednom roce, neZ kdyby k vy¢lenéni nedoslo.

Tab. 16. Porovnani zisku v roce 2014 s vyclenénim a bez vycleneni inzenyrskych siti

2014 Cena bez DPH DPH Cenas DPH
Prodej 6 pozemkdi po 875 m” bez
DPH 5523 000,00 K¢
Prodej 6 pozemkd po 15 m?%s
DPH (21%) 78 243,55 K¢ 16 436,45 K¢ 94 680,00 K¢
Pfijmy celkem 5601 243,55 K¢
Vyfazeni pozemkd 1274 117,96 K¢
Vydaje celkem 1274 117,96 K¢
Zisk 4 327 125,59 K¢
2014 Cena bez DPH DPH Cena s DPH
Prodej 6 pozemkd po 890 m? +
21% DPH 4642 450,75 K¢ 975 229,25 K¢ 5617 680,00 K¢
Pfijmy celkem 4642 450,75 K¢
Vyfazeni pozemka 1274 117,96 K¢
Vydaje celkem 1274 117,96 K¢
Zisk 3368 332,79 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vybrana FO, diky rad¢ danového poradce, sviij zisk diky vyclenéni inzenyrskych siti na

samostatné parcely zvysila za dva roky celkové o vice jak 2 000 000 K¢.

Tab. 17. Vliv vyclenéni na zisk vybrané FO

obdobi Zisk s vyclenénim | Zisk bez vyclenéni Rozdil
2014 4327 125,59 K¢ 3368 332,79 K¢ 958 792,80 K¢
2015 5184 057,63 K¢ 4039946,83 K¢ | 1144 110,80K¢
Celkem 2102 903,60 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Dalsi roky jsem zde neuvadéla z divodu Ze od roku 2016 vybrana FO nezdanovala ptevod
nemovitosti a z tohoto ditvodu bude v ramci samostatné kapitoly navrzeno podani dodatec-

ného danového ptiznani k dani z pfidané hodnoty.

Vlivem tohoto postupu je tfeba zvazovat, zda se nejednd o zneuziti prava, institut jako ta-
kovy ma legislativni zaklady v ¢l. 6 smérnice Rady EU 2016/1164, ktera v ¢eském pie-
kladu zni: ,, Pro ucely vypoctu danové povinnosti pravnickych osob clensky stat nebere v
uvahu operaci nebo sled operaci, které s prihlédnutim ke vsSem prislusnym skutecnostem a
okolnostem nejsou skutecné, nebot’ hlavnim diivodem nebo jednim z hlavnich diivodii jejich
uskutecneéni bylo ziskani danové vyhody, ktera mari predmét nebo ucel prislusného darno-
vého prava. Operace se miize skladat z vice krokii nebo casti. “ Je tfeba fici, Ze aplikace
této smérnice do eskych danovych predpist (daflového tadu) je zatim navrhovéana, avSak
nikoliv jesté schvalend. Ale na zaklad€ znéni smérnice, je ziejmé, Ze postup vyclenovani
inZenyrskych siti na samostatné parcely je zcela ucelova zalezitost, ktera vede k ziskani da-

nové vyhody.

V roce 2016 vstoupilo v platnost ustanoveni o funkénim celku, které se dotklo hlavné vy-
brané PO, pro kterou tato zména znamenala zdanéni 1 pfevodu zahrad k rodinnym domiim

z titulu funkéniho celku, sazbou 15 %.

Vybrand FO méla od roku 2016 zdanovat pirevod pozemkd, které se vlivem spravnich ukonti
staly pozemky stavebnimi, a tudiZ mély byt zdanovany zakladni sazbou 21 %, coZ vybrana

FO neaplikovala.
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7 DANOVA OPTIMALIZACE JEDNOTLIVYCH
DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

V této kapitole byla feSena daniova optimalizace na zaklad¢ analyzy developerskych projektii
v jednotlivych letech. Bylo zpracovano dodate¢né danové ptiznani k dani z ptidané hodnoty
pro vybranou FO na obdobi 2016, 2017, 2018, nasledn¢ vybrané FO byl doporucen piechod
na pravni formu spolecnosti s ru¢enym omezenim. Pro vybranou PO bylo doporucena apli-

kace ptidatného spoluvlastnictvi na misto spoluvlastnického podilu.

7.1 Dodatecné danové priznani vybrané FO

Dodate¢né danové pfiznani bylo pfedmétem optimalizace z divodu, Zze béhem zpracovani
prace byla vybrané FO ohlaSena daniova kontrola. Finan¢ni tifad kontaktoval vybranou FO
dne 5.3.2019 za Gcelem zahajeni danové kontroly. Vybrana FO jiz v tu dobu byla ve fazi
zjisténi chyby (od 27.2.2019) a do konce mésice bfezna se chystala podavat dodatecné da-
nové priznani. Dafovy subjekt finanénimu Gfadu oznamil, Ze se chysta podavat na kontro-
lované obdobi dodatecné danové ptiznani. Vzhledem ke zpracovani dodate¢nych danovych
pfiznani miiZze dailova kontrola zacit aZ po 1hiité na podani dodatecnych danovych ptiznéni.
Danova optimalizace v tomto pfipadé spociva v uSetfeni pendle z doméfené dané. Hodnota
penale vychazi ze zakona €. 280/2009 Sb. Danovy tad § 251 odst. 1 pism. a) ,, (1) Danovému
subjektu vznikd povinnost uhradit pendle z castky domérené dané tak, jak byla stanovena

oproti posledni znamé dani, ve vysi
a) 20 %, je-li dan zvysovana,

Vzhledem k ohldsené kontrole je jisté, ze by vybrané FO byla dan stejné¢ doméiena a diky
podani dodate¢nych danovych pfiznani pfimo ze strany vybrané FO dojde k uspote penale

z dométené dané ve vysi 690 615 K¢.

Tab. 18. Uspora pendle

Celkova dluzna castka na dani 3453 073,00 K¢
20% penale - Gspora 690 614,60 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vybrana FO v letech 2016-2018 neodvedla z pfevodu pozemki, jakozto stavebnich, DPH
ve vysi 21 %. Vzhledem k tomu, Ze dan, kterou vybrana FO odvedla spravci dané, je nizsi

nez ta, ktera méla byt dle spravného postupu odvedena, je subjekt povinen podat dodatecné
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danové ptiznani do konce mésice nasledujiciho po mésici kdy doslo k zjisténi. V ramei di-
plomové prace budou dodate¢né danoveé piiznani k dani z ptidané hodnoty podavany k datu

31.3.20109.

Nei zafnete vypliiovat tiskepls, plettéte sl, prosim, polyny.

A. ODD". UOdaje v dafiovém pflzndni se uvedou zackrouhlend na cebé ko runy.
Fimanénimu dfadu pro f Specializovangmu finanénimu dadu
Zlinsky kraj I:I I
Uzemni pracovisté v, ve, pro _
Vseting -
Danowve identifilaénl dslo
cZ

Rodné &gl £ 1C

otisk podacihoe raztka finanéniho dfadu

[ Fadné | ] [da-datetnél@] [nprame| 1

Dévody pro podani dodatetngho
dafiového pfiznanl zjistény dne e
Potet pHlah / listd 2
k dani z pfidané hodnoty
za zdafiova ci obdobi: m sic | evrtleti | rok |
za obdobi od do
[F‘Iéﬁcedanéﬁ 6 ak § 6f E Identifikovand osoba § 6g a2 § 6i 1| l[-Mer\c_uu'stujl-li tidaje pro stranu 2, profkrtnéte (X) T
LSkupina §sa Neplitca dan § 19 nebo’ 108 J lKﬁdIdal‘m'aclho obdobl dskedujiciho roku 1

Pravnickd osoba: Mazev pravnicke osoby

Fyzickd osoba: PHijmenl Jméno Titul
Vybrana FO ]

Obr. 6. Ukazka dodatecného danového priznani k DPH (Financni sprdva)

7.1.1 Dodateéné danové priznani vybrané FO za rok 2016

Vybrana FO v roce 2016 odvedla ze své ¢innosti DPH ve vysi 17 561,38 K¢, jedné se pouze
o ¢astku vypoctenu z prevodu parcel s inzenyrskymi sitémi. V rdmcei dodateéného danového
pfiznani bylo potieba ptiznat ¢astku odpovidajici pfevodu pozemku bez inZenyrskych siti,
pro rok 2016 se jedna o stavebni parcely €. 21-25 suma ¢astky, ze které musi byt dodate¢né
odvedeno DPH ve vysi 21 % ¢ini 4 917 500,00 K¢&. Stavebni parcely €. 21,22 a 23 byly
prodany v bieznu roku 2016, zbyvajici parcely €. 24 a 25 byly prodany v zaii téhoz roku.

Vybrana FO by méla podat dodatecné danové ptiznani k DPH k datu 31.3.2019 resp.
k 1.4.2019.V dodate¢ném daniovém ptiznani, za obdobi bfezen 2016, vybrand FO uvede
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v fadku €. 1 v zakladu dané hodnotu tfech prodanych pozemki (pozemky, které byly pro-
dany v bfeznu roku 2016). Ze zékladu dané je vyc¢islena dan, kterou musi vybrana FO odvést

finan¢nimu ufadu do 31.3.2019, resp. do 1.4.2019.

C. ODDIL - dan z ptidané hodnoty

I. Zdanitelna plnéni f. Zaklad dané Dari na vystupu

Dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby s mistem pInéni v tuzemsku zékladni 1 2 950 500 615 605
(napf. § 13, § 14, § 8)

snizena 2

Obr. 7. Dodatecné danové priznani k DPH za obdobi 03/2016

V roce 2016 prodala vybrana FO pozemky i v zafi, jednalo se o dva pozemky. V dodatecném
daflovém pfiznani vybrand FO uvede v fadku €. 1 hodnotu zékladu dang, ktery ¢ini 1 967 000
K¢&. Jedna se o sumu prodejnich cen jednotlivych pozemki (983 500 K¢&/pozemek). Dan je

vypoctena ze zékladu dan¢€ 21 %.

C. ODDIL - dan z pfidané hodnoty
I. Zdanitelna plnéni F. Zaklad dané Daii na vystupu

Dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby s mistem pInéni v tuzemsku zakladni 1 1967 000 413 070
(napf. §13,§ 14,§ 8)

snizena 2

Obr. 8 Dodatecné danové priznani k DPH za obdobi 09/2016

7.1.2 Dodateéné danové priznani vybrané FO z rok 2017

V roce 2017 ze strany vybrané FO byla spravci dané odvedena ¢astka odpovidajici 21 %
pouze z pievodu parcel s inZenyrskymi sit€émi, tj. 18 108,22 K¢&. Dodatecné danové ptiznani
obsahovalo 21 % z prodejni hodnoty pozemkii bez inzenyrskych siti. V roce 2017 doslo
k prodeji stavebnich parcel ¢. 26-31. Parcely €. 26-29 byly prodany v tnoru v roce 2017,
zbylé dvé parcely €. 30 a 31 byly prodany v kvétnu roku 2017.

V dodatecném pfiznani, za obdobi Unor 2017, vybrand FO uvede zaklad dan€ ve vysi
4 056 500 K¢ (prodejni cena: 1 014 125 K¢&/pozemek). Ze zékladu dan€ byla vycislend hod-
nota ve vysi 851 865 K¢, Castka by méla byt uhrazena ve stejné lhité jako by mélo byt po-

dano dodatecné danové piiznani.

C. ODDIL - dan z pfidané hodnoty
I. Zdanitelna plnéni f. Zaklad dané Dari na vystupu

Dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby s mistem pInéni v tuzemsku zékladni 1 4 056 500 851 865
(napf. § 13,§ 14,§ 8)

snizena 2

Obr. 9 Dodatecné danoveé priznani k DPH za obdobi 02/2017
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Za obdobi 05/2017 by vybrana FO méla podat dodate¢né dainové ptiznani tykajici se pievodu
dvou parcel v celkové hodnoté 2 025 250 K¢, z této ¢astky méla byt odvedena dan z ptidané
hodnoty ve vysi 425 933 K¢.

C. ODDIL - dan z ptidané hodnoty

I. Zdanitelna plnéni f. Zaklad dané Dari na vystupu

Dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby s mistem pInéni v tuzemsku zékladni 1 2028 250 425 933
(napf. § 13, § 14, § 8)

snizena 2

Obr. 10 Dodatecné danové priznani k DPH za obdobi 05/2017

7.1.3 Dodatecné danové priznani vybrané FO za rok 2018

Vybrana FO v roce 2018 odvedla opét dail pouze z pievodu parcel s inZenyrskymi sitémi.
Castka odvedené dané ¢inila 19 498,75 K&. V roce 2018 doslo k prodeji stavebnich parcel &.
35-39, ptevod téchto parcel je predmétem dodate¢ného ptiznani k dani z ptidané hodnoty.
Parcely €. 35-37 byly prodany v dubnu 2018, a parcely €. 38 a 39 byly prodany nasledujici

mésic v kvétnu 2018.

Z dodate¢né danové priznani tykajici se obdobi 04/2018 je patrné, ze vybrana FO mé¢la od-
vést Castku 687 960 K¢ spravci dan€. Zaklad dané predstavuje sumu pievodu 3 parcel, ¢astka

za jednu parcelu ¢ini 1 092 000 K¢.

C. ODDIL - dan z pfidané hodnoty

I. Zdanitelna plnéni f. Zaklad dané Dafi na vystupu

Dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby s mistem pInéni v tuzemsku zékladni 1 3276 000 687 960
(napi. § 13, § 14, § 8)

snizena 2

Obr. 11 Dodatecné danové priznani k DPH za obdobi 04/2018

V dodate¢né danové ptiznani, za kvéten roku 2018, by méla vybrana FO zdanit prodej dvou
parcel o celkovém vyméte 1 750 m?. Castka tvofici zaklad dané &ini 2 184 000 K&, jedna se
v thrnu o prodejni cenu parcel €. 38 a 39. Dan, kterd méla byt do 25. ¢ervna 2018 odvedena

¢ini 458 640 K¢.

C. ODDIL - dan z pfidané hodnoty
I. Zdanitelna plnéni F. Zaklad dané Daii na vystupu

Dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby s mistem pInéni v tuzemsku zakladni 1 2184 000 458 640
(napi. §13,§14,§8)

snizena 2

Obr. 12 Dodatecné danové priznani k DPH za obdobi 05/2018
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7.1.4 Uroky z prodleni

Vybrané FO vznikd povinnost uhradit trok z prodleni za kazdy den prodleni, po¢inaje patym
pracovnim dnem nasledujicim po dni splatnosti az do dne platby véetné. Vyse troka z pro-
dleni vychazi roéné z vyse repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou, navysené o 14

procentnich bodd, platné pro prvni den ptislusného kalendainiho pololeti.
Vzorec vypocth uroktl z prodleni:

urok z prodleni
= dluzna Castka *» (repo sazba + 14 procentnich bod)
dny prodleni
365
Vzhledem k tomu, Ze vybrand FO neodvedla danl ve spravné vysi a ve spravny ¢as musi nyni
odvést i uroky z prodleni. Cim del3i je doba od splatnosti dan& tim bude vyssi urok z pro-

dleni.

V tabulce €. 18 jsou vypocteny uroky z prodleni z kaZzdého dodate¢ného daniového ptiznani.
Vybrana FO zaplati na Grocich z prodleni ¢astku ve vysi 903 434 K¢, celkem tedy spravci
dan¢ v souctu za vSechny dodate¢né danové ptiznani obsahujici i dométenou dan dluzi vy-
brana FO ¢astku 5 286 941 K¢. Tato ¢astka by méla byt odvedena nejpozdéji posledni den
mésice nasledujiciho po mésici, kdy doslo ke zjisténi Spatné odvedené dané. Tato lhita je

totoznd s lhitou pro podéani dodate¢ného danového piiznani.
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Tab. 19. Uroky z prodleni

Obdobi pro pocitani

Dny v

S ) Urok ke dni ; Urokv % Urok v K&
urokt z prodleni obdobi
:g 30.4.2016-30.6.2016 31.03.2019 61 14,05 14 454,91 K¢
§ 1.7.2016-31.12.2016 31.03.2019 184 14,05 43 601,70 K¢
:.; 3 1.1.2017-30.6.2017 31.03.2019 180 14,05 42 653,84 K¢
3 S 1.7.2017-31.12.2017 31.03.2019 184 14,05 43 601,70 K¢
ifg g 1.1.2018-30.6.2018 31.03.2019 180 14,5 44 019,97 K¢
FUET 1.7.2018-31.12.2018 31.03.2019 184 15 46 549,86 K¢
g 1.1.2019-31.3.2019 | 31.03.2019 89 15,75 23 641,76 K&
'§ Celkem uroky z prodleni 258 523,74 K¢
o Celkova dluzna castka 874 128,74 K¢
© 30.10.2016-31.12.2016 | 31.03.2019 62 14,05 9 858,23 K¢
\% 5' 1.1.2017-30.6.2017 31.03.2019 180 14,05 28 620,66 K¢
= g 1.7.2017-31.12.2017 31.03.2019 184 14,05 29 256,67 K¢
; ?u 1.1.2018-30.6.2018 31.03.2019 180 14,5 29537,33 K¢
N
0 ' 1.7.2018-31.12.2018 31.03.2019 184 15 31234,88 K¢
=N
S g 1.1.2019-31.3.2019 31.03.2019 89 15,75 15 863,59 K¢
8 S |celkem uroky z prodleni 144 371,36 K¢
Celkova dluzna castka 557 441,36 K¢
@ = 30.03.2017-30.6.2017 31.03.2019 92 14,05 30 167,69 K¢
e & 1.7.2017-31.12.2017 31.03.2019 184 14,05 60 335,38 K¢
§ g 1.1.2018-30.6.2018 31.03.2019 180 14,5 60914,18 K¢
S E 1.7.2018-31.12.2018 31.03.2019 184 15 64 415,00 K¢
% ~§ 1.1.2019-31.3.2019 31.03.2019 89 15,75 32 715,12 K¢
§ s |Celkem uroky z prodleni 248 547,37 K¢
2 ICelkova dluZna &astka 1100 412,37 K¢
‘@ e 30.6.2017-30.06.2017 31.03.2019 1 14,05 327,91 K¢
,g 8 1.7.2017-31.12.2017 31.03.2019 184 14,05 30 167,73 K¢
'§ 3 1.1.2018-30.6.2018 31.03.2019 180 14,5 30457,13 K¢
S E 1.7.2018-31.12.2018 31.03.2019 184 15 32 207,54 K¢
% ‘E 1.1.2019-31.3.2019 31.03.2019 89 15,75 16 357,58 K¢
® ;& [Celkem uroky z prodleni 109 517,88 K&
O 2 [Celkova dluzna castka 535 450,88 K&
30.05.2018-30.6.2018 31.03.2019 31 14,05 8472,27 K¢
0
< g 1.7.2018-31.12.2018 31.03.2019 184 15 52 021,08 K¢
% s 1.1.2019-31.3.2019 31.03.2019 89 15,75 26 420,49 K¢
8 S [celkem uroky z prodleni 86 913,85 K¢
Celkova dluzna castka 774 873,85 K¢
o 30.6.2018-30.6.2018 31.03.2019 1 14,05 186,94 K¢
o= 1.7.2018-31.12.2018 31.03.2019 184 15 36 722,37 K¢
g ol 1.1.2019-31.3.2019 31.03.2019 89 15,75 18 650,57 K¢
8 S [Celkem troky z prodieni 55 559,88 K¢
Celkova dluzna castka 541 199,88 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 75

7.2 Doporuéeni zmény pravni formy podnikani

I pres téma diplomové prace, které je zdanéni developerti z pohledu dan¢ z ptidané hodnoty,
povazuji i nad ramec tématu zdiiraznit nevhodnost pravni formy podnikani jednoho z deve-
lopert. Doporuceni zmény pravni formy podnikani se tyka pirevazné dané z ptijmu, social-
niho a zdravotniho pojisténi. Divodem uvedeni tohoto doporuceni do diplomové prace je
fakt, ze forma podnikéni skrz fyzickou osobu je u developerskych projekt zcela bézna a

z mého pohledu je velmi nevyhodna.

Dtivodem pro zménu pravni formy vybrané FO na spole¢nost s ru¢enym omezenym jsou
odvody, které OSVC musi platit. V roce 2013 vybrana FO dosahla obrovské ztraty, v tomto
roce zaplatila minimdalni pojistné ve vysi 43 656 K¢ (socialni pojisténi — 22 680 K¢&, zdra-
votni pojisténi — 20 976 K¢&.). Vzhledem ke ztrat¢ vybrana FO odvadéla minimalni mésicni

zalohy i v roce 2014. Soucet minimalnich zaloh zaplacenych v roce 2014 ¢inil 43 752 K¢.

Vybrana FO v roce 2014 dosahla zisku 4 327 125,59 K&, tento zisk slouzil jako zéklad pro
vypocet vymétovaciho zakladu, ktery je 50 % ze zakladu dané. U socialniho pojisténi byl
pro vypocet pouzit maximalni rocni vymétovaci zéklad ve vysi 1 245 216 K¢, z této castky
doslo k vyc¢isleni socialniho pojisténi ve vysi 29,2 % (28 % - dichodové pojisténi, 1,2 % -
statni politika zaméstnanosti), ¢astka socialniho pojisténi pro rok 2014 ¢inila 363 604 K¢.
Maximalni vyméfovaci zaklad pro vypocet zdravotniho pojisténi neexistuje, a proto byl po-
uzit vyméiovaci zéklad ve vysi 50 % zdkladu dané€. Sazba zdravotniho pojisténi predstavuje
13,5 % z vymeétovaciho zakladu ¢ili 292 008 K¢ za rok 2014. Celkové pojistné v roce 2014
¢inilo 655 685K¢ a vzhledem k placeni minimélnich zaloh v pribéhu roku vlivem ztraty

v roce 2013 vznikl nedoplatek na pojistném ve vysi 611 933 K¢.

Tento vyvoj je pro developerské projekty vice nez typicky, v zacatcich developerskych pro-
jektl se podnikatele obvykle dostavaji do pomérné vysokych ztrat, které jsou spojené s pr-

votnim zasitovanim pozemkdi.

Z hlediska dan¢ z pfijmu nedochéazi k Zadnému odvodu, z ditvodu uplatnéni ztraty z minu-
lych let, tato moznost se nevztahuje na pojistné, které v tomto piipadé¢ je daleko vyssi, nez
by ptipadné byla dan (daii — 15 % ze zakladu dané, pojistné 21,35 % ze zdkladu dang). Pravé
proto doporucuji ptisté developersky projekt délat jako spolecnost s ru¢enym omezenym,
kde se ze ztraty neodvadi pojistné a dochazi k lepsi kompenzaci ztraty nez u fyzické osoby

(fyzicka osoba nemiize kompenzovat ztratu vici pojistném).
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Tab. 20. Pojistné vybrané FO

2014 Castka DPH Cenas DPH
Prodej 6 pozemkd po 875 m” bez DPH 5523 000,00 K¢
Prodej 6 pozemki po 15 m* s DPH (21%) 78243,55KE [ 16 436,45 K¢ 94 680,00 K¢
Pfijmy celkem 5 601 243,55 K¢
Vyrazeni pozemk 1274117,96 K¢
Vydaje celkem 1274 117,96 K¢
Zisk 4 327 125,59 K¢
Ztrataz min. let - 9766517,33 K¢
Ztrata - 5439 391,73 K¢
Dan z pfijmud 15 % - neodvadi - Ke
Vymeérovaci zaklad ZP 2 163 562,80 K¢
Zdravotni pojisténi OSVC (13,5 %) 292 081,00 K¢
Vymérovaci zaklad SP - maximalni 1245 216,00 K¢
Socialni Pojisténi OSVC (29,2 %) 363 604,00 K¢
Celkové pojistné za rok 2014 655 685,00 K¢
zaplacené pojistné v pribéhu roku 43 752,00 K¢
Nedoplatek na pojistném - 611 933,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

7.3 Pridatné spoluvlastnictvi

Vybrané PO bych z hlediska danové optimalizace doporucila, aby v pfiStim projektu komu-
nikaci k nemovitostem prodavala formou ptidatného spoluvlastnictvi nikoliv formou spolu-
vlastnického podilu. Jedna se o doporuceni, které by firm¢ ve sledovaném obdobi ptineslo
necelych 200 000 K¢ zisku. Tuto ¢astku zplisobila hlavné rozdilna mira zdanéni spoluvlast-
nického podilu a ptidatného spoluvlastnictvi. Dlivodem rozdilného zdanéni byla kritéria pte-

vodu nemovitosti, resp. spoluvlastnického podilu a ptidatného spoluvlastnictvi.

Spoluvlastnicky podil je mozné prodavat samostatné nezavisle na nemovitosti, zatim co pfi-
datné spoluvlastnictvi 1ze vyhradné prevadét pouze spolu s nemovitosti (pii prodeji domu
dochdzi automaticky k prodeji i ptidatného spoluvlastnictvi). Z tohoto divodu u pievodu
spoluvlastnického podilu byla pouzita zakladni sazba dané z ptidané hodnoty 21 %. Pfevod
ptidatného spoluvlastnictvi piebira sazbu hlavniho plnéni, takZe se pti pfevodu uplatni prvni
sniZzena sazba ve vysi 15 % DPH. Je tfeba upozornit na skutecnost, Ze aplikace ptidatného
spoluvlastnictvi piiSla az s ptfichodem nového obcanského zakoniku v roce 2014. Spolu-
vlastnicky podil byl do roku 2013 osvobozen podle § 56 odst. 2 ZDPH ve znéni pro rok

2013, kdy byl osvobozeny pievod pozemkil vyjma pozemku stavebnich.
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V ptipadé, kdy vybrand PO prodavala komunikaci formou spoluvlastnického podilu odvedla
na DPH ptes 760 000 K¢ a dosahla zisku z prodej komunikace ve vysi piesahujici 3 500 000
K¢. Kdyby v tomto samém projektu vybrana PO aplikovala piidatné spoluvlastnictvi od-

vedla by DPH ve vysi 577 281 K¢. Rozdil na DPH pii srovnani obou variant ¢ini 191 246

K¢, a pravé o tuto ¢astku by byl navySen zisk u varianty s ptidatnym spoluvlastnictvi.

Tab. 21. Srovnani zdanéni prodeje komunikace

Obdobi Spoluvlastnicky podil (21 % DPH) | Pridatné spoluvlastnictvi (15% DPH)
Cena bez DPH DPH Cena bez DPH DPH

2014 670772,35KE | 140907,65 K¢ 705 836,93 K¢ 105 843,07 K¢
2015 694 010,72 K¢ 145 789,28 K¢ 730290,08 K¢& 109 509,92 K¢&
2016 72164554 K¢ | 151 594,46 K¢ 759 369,50 K¢ 113 870,50 K¢&
2017 781 939,68 K¢ 164 260,32 K& 822 815,52 K¢& 123 384,48 K¢&
2018 790104,51 K& | 165 975,49 K& 831 407,17 K¢& 124 672,83 K¢
Celkem 3658472,80KE | 768527,20K& | 3849719,20 K& 577 280,80 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani
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ZAVER
Cilem prace bylo analyzovat pouzité postupy ze stran obou subjektli, upozornit na zneuziti

prava a nasledné doporucit dailovou optimalizaci vztahujici se na pouzité postupy obou sub-

jekti. Cile préce, které byly stanoveny v ivodu préace byly naplnény.

Soucésti teoretické casti byla provedena odborna literarni reserSe tykajici se sledované pro-

blematiky.

V ramci praktické prace byly identifikované problémy vztahujici se k nemovitostem z po-
hledu dan¢ z ptidané hodnoty. Hlavnim problémem byla zména pravnich ustanoveni v rela-
tivn¢ kratkém casovém horizontu, z pohledu strategického danového planovani. Vzhledem
k tomu, Ze developerské projekty piedstavuji dlouhodobou zaleZitost, tak pravé zde probiha
strategické dafiové planovani obvykle na nékolik let dopiedu. V praci byl zpracovan vyvoj
legislativni tipravy ve sledovaném obdobi, a to v letech 2013-2018. Nasledn¢ byly prove-
deny analyzy pouzitych postupl pii pfevodu nemovitosti a jejich néasledné zatizeni dani
z ptidané hodnoty u kazdého sledovaného subjektu. Na zaklad¢ téchto analyz bylo v piipade
nespravného postupu udéleno upozornéni. V ramci praktické prace je patrny vyvoj cen ne-
movitosti, ktery pomohl developerim s kompenzovanim ztrat zptisobenych relativné rych-

lou legislativni zménou.

Nedilnou soucésti praktické ¢asti prace je navrhnuti danové optimalizace, ktera se sklada ze
ttech slozek. Prvni slozka se vztahuje k vybrané FO, ktera neodvadé¢la dan z pfevodu nemo-
vitosti od roku 2016, toto jednani vybrana FO vysvétluje, ze nebyla z jeji strany postiehnuta
legislativni zména a ani neméla potiebu navstivit danového poradce. Vybrané FO bylo
v ramci diplomové prace zpracovano dodate¢né danové piiznani tykajici se dané z ptidané
hodnoty na obdobi 2016-2018, konkrétné se jednalo o Sest dodatecnych danovych ptiznéni.
Pfredmétem danové optimalizace z pohledu dodatecnych danovych pifiznani byla uspora na
penale z doméfené danég, které dosahovalo hodnoty pres 690 000 K¢. Na zakladé zjisténé
castky dluzné dan¢ byly vybrané FO vypocteny i Groky z prodleni, které pro vybranou FO

¢ini vysokou ¢astku, vzhledem k dobé¢, po kterou dan neodvadéla v fadné vysi.

Dalsi slozka danové optimalizace se také dotykala vybrané FO, jednalo se o doporuceni
zmény pravni formy podnikéni v ptipadé¢ dalSich projektt. Toto doporuceni vychazelo z pla-
ceni pojistného OSVC i v piipadé ztraty, kdy v obdobi ztraty jsou odvadény minimélni za-
lohy, avSak v roku nasledujicim, kdy dojde k pomémé vysokému zisku vzniknou vysoké

nedoplatky jak na socialnim, tak na zdravotnim pojisténi. Tato skute¢nost by v ptipade
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pravni formy spolecnosti s ru¢enim omezenym nenastala, protoze spolecnost s ru¢enim

omezenym neodvadi socidlni ani zdravotni pojisténi.

Posledni slozka danové optimalizace se tykala vybrané PO, které bylo navrzeno vyuziti pfi-
datného spoluvlastnictvi pti pfevodu komunikace na rozdil od spoluvlastnického podilu. Du-
vodem pro tento navrh byla rozdilnd mira zdanéni dan¢ z ptfidané hodnoty, kdy piidatné
spoluvlastnictvi je zdanovano sazbou 15 % na rozdil od pouzivaného spoluvlastnického po-
dilu, ktery je zdanovan zakladni sazbou 21 %. Toto doporuceni pfineslo vybrané PO dalsi

zisk.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

DPH  Dan z ptidané hodnoty.

GFR  Generalni finanéni feditelstvi.

OSVC Osoba samostatné vydéleéné &inna
SPV Special Purpose Vehisle.

ZDP  Zakon €. 586/1992 Sb., o dani z piijma.

ZDPH Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z ptfidané hodnoty.
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