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Problematika ocenovani
majetku zejmeéna pri nabyti
vice nez jedne slozky
majetku z hlediska ucetnich
a danovych predpisu

Vzhledem k mé jiz nékolikaleté praxi v oblasti danového poradenstvi
si dovoluji konstatovat, ze oblast ocenovani majetku je klicovy a velmi

slozity problém, a to nejen z hlediska spravné vedeného ucetnictvi,
ale bohuzel i se zasadnim presahem do oblasti dani.

Petr Koubovsky

Dariovy poradce,
R6dl & Partner Tax

eustdle se setkdvdm s nespravnym &i chybnym po-

stupem, napf. jiz pfi uzavirdni kupni smlouvy, kdy

si jeji tvlrce ¢i smluvni strany samotné pIné neu-

védomuji dopady svych ujednani.’ Protoze existu-

je vice moznosti, jak majetek a zavazky ocenovat,

je nutné na tuto oblast zaméfit svou pozornost. Na spravném

posouzeni totiz zavisi obsah a vypovidaci schopnost tUcetnictvi,

resp. Ucetnich vykaz(, a v neposledni radé i spravné stanoveni
vyse dariové povinnosti.

Pfedmétem tohoto ¢lénku je seznamit ctendre s nékterymi

obecnymi pravidly v oblasti ocenovani jednotlivych slozek ma-

jetku a jejich naslednymi dopady do darnové oblasti na prikladu,

1 Blize napf. ¢lanek v e-Bulletinu ¢. 11/2019, P. Koubovsky, ,Smlouvy
aneb na co si dat pozor z hlediska dani”.

28

kdy dariovy poplatnik / icetni jednotka pofizuje nemovité véci
(konkrétné pozemek, jehoz soucasti jsou stavby budovy ¢i zafize-
ni, které s budovou nebo se stavbou ne/tvofi jeden funk¢ni celek,
prestozZe jsou s ni pevné spojeny).

K provedeni analyzy déle vyuzijeme téchto pravnich
piredpisi:

J zékon ¢&.563/1991 Sb., o G¢etnictvi, ve znéni pozdéjsich
piedpist (dale jen ,ZoU")

J zékon ¢.586/1992 Sb., o danich z pfijma, ve znéni
pozdéjsich predpist (déle jen ,ZDP*)

J zékon ¢.235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ZDPH")

J vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpist
(dale jen ,VPU")

J CUS pro podnikatele ¢. 013 - dlouhodoby nehmotny
a hmotny majetek (dale jen ,CUS")

J pokyn GFR D-22

J interpretace Narodni Gcetni rady (dale jen ,interpretace
NUR")

J zakon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpist (déle jen ,ZoOM")

J zakon ¢.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,NOZ")
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Uéetni hledisko

Zakladni zplsoby ocenovani v Ucetnictvi v soucasnych pod-
minkach CR jsou zakotveny ve vy3e uvedenych pravnich piedpi-
sech.

Ucetni jednotky oceniuji jednak zavazky, ale i majetek, na kte-
ry primarné zaméfime nasi pozornost v ramci tohoto ¢lanku.
Ocenéni majetku se provadi:

a) k okamziku uskute¢néni Géetniho pFipadu (§ 25 ZoU)
b) ke konci rozvahového dne (nebo k jinému okamziku,
ke kterému se Ucetni zavérka sestavuje) (§ 27 ZoU)

Z jednotlivych vybranych slozek majetku se ocenuiji tyto:

a) hmotny majetek kromé zasob, s vyjimkou hmotného
majetku vytvoreného vlastni ¢innosti pofizovacimi
cenami,

b) hmotny majetek kromé zdsob vytvoreny vlastni ¢innosti
vlastnimi naklady,

) zésoby, s vyjimkou zasob vytvorenych vlastni ¢innosti
pofizovacimi cenami,

d) zésoby vytvorené vlastni ¢innosti vlastnimi naklady,

f) podily, cenné papiry a derivaty vytvorené vlastni ¢innosti
pofizovacimi cenami,

h) nehmotny majetek kromé pohledavek, s vyjimkou
nehmotného majetku vytvoreného vlastni ¢innosti
pofizovacimi cenami,

i) nehmotny majetek kromé pohledavek vytvoreny vlastni
¢innosti vlastnimi naklady

Dle § 24 odst. 5 ZoU se rozumi pofizovaci cenou cena, za kte-
rou byl majetek potizen, a naklady s jeho pofizenim souvisejici,
kdezto reprodukéni potizovaci cenou je cena, za kterou by byl
majetek pofizen v dobé, kdy se o ném uctuje.

Vlastnimi naklady u zasob se mysli pfimé naklady vynalozené
na vyrobu nebo jinou ¢innost, popfipadé i pfifaditelné nepfimé
naklady, které se vztahuji k vyrobé nebo k jiné ¢innosti (do pfi-
mych néakladll se zahrnuje pofizovaci cena materidlu a jinych
spotifebovanych vykont a dalsi naklady, které vzniknou v pfimé
souvislosti s danou vyrobou nebo jinou ¢innosti).

V praxi bohuzel neni neobvyklé setkat se se situaci, kdy
dochézi k nabyti vice nez jedné slozky majetku, a to v rdmci
jednoho pravniho aktu / kupni smlouvy. Typickym ptikladem
budiz nabyti pozemku jakozto nemovité véci, jehoz soucésti je
stavba. V dalsim textu se tedy zaméfime pravé na tyto pripady,
a nikoliv na nabyti souboru movitych véci slouzicich jednomu
ucelu.

Pokud nelze jednotlivé slozky majetku ocenit postupem
uvedenym v ustanoveni § 25 ZoU, viz vyse, je nutné ocenit
jednotlivé slozky nabyvaného majetku v souladu s § 24 odst.
3 ZoU:
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a) pfi nabyti podniku ¢i jeho ¢asti tvofici samostatnou orga-
nizac¢ni slozku, a to i pfi preméné obchodni korporace s vy-
jimkou zmény pravni formy
1. ocenénim jednotlivych sloZzek majetku vedeného v ucet-
nictvi Ucetni jednotky, ze které bylo pravo k podniku
pfevedeno nebo preslo, nebo

2. ocenénim jednotlivych slozek majetku podle zvlastniho
pravniho predpisu,

b) v ostatnich pfipadech pomérnym rozuctovanim celkové
pofizovaci ceny nebo reprodukéni pofizovaci ceny, meto-
da ocenéni je pro takovyto pfipad vymezena § 61a VPU

Tato metoda stanovi, Ze pfi ndkupu vice slozek majetku (dlou-
hodobého nehmotného a hmotného majetku, zasob, pfipadné
i finan¢niho majetku, pohledavek apod.) za jednu kupni cenu
je nutno:

1. individudIné pfecenit jednotlivy nabyty majetek,

2. od celkového souctu individualné precenéného majetku
odecist pfipadné prevzaté zavazky,

3. vypocitat rozdil (kupni cena - bod 2) = zaklad pro
pomérné rozuctovani

Teoreticky tedy mlze byt zdklad pro pomérné rozuctovani
roven nule, kladny anebo zaporny.

Pokud je zaklad roven nule, potom se jednotlivy majetek za-
uctuje podle individudlniho ocenéni. Pii kladném zéakladu je
nutné pomérné zvysit individudIni ocenéni majetku, s vyjim-
kou finan¢niho majetku oceriovaného jmenovitou hodnotou
(penézni prostiedky, ceniny) a naopak pii zaporném zakladu
nasleduje pomérné snizeni individudlniho ocenéni majetku,
opét s vyjimkou finan¢niho majetku ocernovaného jmenovitou
hodnotou (penézni prostiedky, ceniny).

Dale je umoznéno pro pfipad, kdy soucasti nabytého majet-
ku nejsou dluhy a odhad znalce by byl neimérny vyznamu oce-
néni, provést individualni ocenéni kvalifikovanym odhadem,
ktery vdak musi byt pfiméfeny trzni hodnoté majetku. Je zde
také namisté upozornit, Ze pfi pomérném rozuctovani celkové
pofizovaci ceny nebo reprodukéni ceny (podle vyse uvedenych
pravidel) se také vychdzi z ocenéni viech slozek majetku znal-
cem nebo kvalifikovanym odhadem.

Priklad

Spolecnost A uzavrela se spole¢nosti B kupni smlouvu, je-
jimz predmétem je vice neZ jedna slozka majetku, konkrétné
jde o nékolik parcelnich cisel pozemkd, nékteré zastavéné, jiné
nikoliv, vsechny tvorici funkécni celek vyrobniho aredlu. Celko-
vd kupni cena majetku vcetné zdvazku (nejednd se o ndkup
zdvodu ani jeho cdsti) je 100 000 000 KE.

Jednotlivé slozky majetku (doloZené inventarizacnim zd-
pisem proddvajiciho) jsou ddle uvedeny v tabulce. Kupujici
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proved! individudini precenéni majetku (doloZené znalec-
kym posudkem):

Vysledna
Majetek/ v o PFefenény' hodn?té
- Pfecenéni = majetek x ocenéni
g 0,0899 slozky
majetku
Stroje 4000000 @ 359600 | 4359600
Pozemky | 20000000 = 1798000 | 21798000
Stavby | 65000000 | 5843500 | 70843500
Penize 1000 000 X 1000 000
Majetek
ajetek | 90000000 8001100 98001100
celkem
Zévazky | —2000 000 X 2000000
Celkem | 88000000 96 001 100

Vypocet: kupni cena — (pfecenény majetek — zdvazky) = zd-
klad pro pomérné rozuictovdni, tj.
100 000 000 - (90 000 000 - 2 000 000) = 8 000 000 K¢
stroje (4 000 000) + pozemky (20 000 000) + stavby
(65000 000) =89 000 000 K¢
Z majetku jsou pro pomérné rozuctovdni vylouceny penize
(které se nepreceriuji).
8000 000:89 000000 =0,0899

Rozdil mezi kupni cenou a cenou pfecenéného majetku
po odpoctu dluhli pak predstavuje goodwill.

Jestlize zjistény zaklad pro pomérné rozuctovani celkové po-
fizovaci ceny nebo reprodukéni potizovaci ceny neni nulovy,
rozdéli se a pri¢te v poméru k cendm jednotlivého pofizovaného
majetku (tj. dlouhodobého hmotného majetku, dlouhodobého
nehmotného majetku, zasob a finan¢niho majetku), s vyjimkou
dalsich sloZzek majetku, u kterych nedojde jejich Upravou ke zkres-
leni vérného obrazu predmétu ucetnictvi. Pokud by nebyly sou-
¢asti pofizovaného majetku i dluhy, Ize pfecenit jednotlivé slozky
majetku i na zakladé kvalifikovaného odhadu.

Znalecké posudky nebo kvalifikované odhady slozek majetku
musi byt stanoveny pro vsechny slozky majetku.?

2 §61aodst. 3VPU (az s G¢innosti od 1. 1. 2014).
3 §4 odst. 2 pism. d) bod 1 ZDPH.

4 Interpretace NUR I-5 - Stanoveni okamziku zahdjeni uc¢tovani
souvisejicich nakladd spojenych s pofizenim dlouhodobého majetku.

5 Interpretace NUR I-33 - Urceni okamziku zafazeni dlouhodobého
hmotného majetku do uzivéni.

6 §26 odst. 10 ZDP.
7 §29ZDP.
8 § 2128 a nasledujici NOZ.
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Vyse popsanou metodiku je mozné aplikovat i pfi nabyti vice
nez jedné slozky majetku prevodem ci pfechodem podle § 24
odst. 3 pism. b) ZoU, resp. i obdobné pro nabyti vice nez jedné
¢asti majetku.

Danové hledisko

Jak jsme si vyse ukdzali spravné ocenéni dlouhodobého ma-
jetku, je ve vztahu k tomuto majetku jednim z nejvyznamnéjsich
ukon ucetni jednoty. Pfi pofizeni dlouhodobého majetku koupi
musi ucetni jednotky spravné urcit nejen okamzik zahajeni po-
fizeni, ale i okamzik ukonceni poftizeni dlouhodobého majetku
a jeho nésledné zafazeni do pouzivani.

Hned Gvodem je nutné si uvédomit, ze pro darnové ucely (ZDP)
se primarné vychazi ze spravné vedeného ucetnictvi. Dariové
predpisy, konkrétné ZDP, definuji moznosti ocenéni majetkd pro
danové potfeby v ustanoveni § 26 a nasledujicich, pficemz se po-
uziva toliko pojem hmotny majetek (nikoliv dlouhodoby). ZDPH
pak definuje dlouhodoby hmotny majetek jako hmotny majetek
podle zdkona upravujiciho dané z pfijm0.3

Spravné urceni obdobi, po které se majetek nachazi ve fazi
pofizovani, je klicové pro spravné vycisleni naklad spojenych
s pofizovanym majetkem, coz velmi Uzce souvisi se stanovenim
pofizovaci ceny majetku pfi jeho zafazeni do pouzivania déle pak
i vycislenim souvisejicich danovych odpist. Stanoveni okamziku
zahajeni uctovani souvisejicich nakladl spojenych s pofizenim
dlouhodobého majetku je detailnéji upraveno i Intepretaci NUR.*
Okamzik zafazeni dlouhodobého majetku do pouzivani je upra-
ven VPU a déle také opét interpretaci NUR.®

Pro potieby ZDP se dlouhodobym hmotnym majetkem stavaji
pofizované véci uvedené do stavu zplsobilého k uzivani, ktery-
mi se rozumi dokonceni véci a splnéni technickych funkci a po-
vinnosti stanovenych zvlastnimi pravnimi predpisy pro uzivani
(zpUsobilost k provozu),® coz napfiklad pii dovozu dopravniho
prostfedku bude az v okamziku, kdy budou zajisténa veskera
osvédceni, kterd umozni toto vozidlo pouzivat na verejnych ko-
munikacich.

Dlouhodoby hmotny majetek (dfive investi¢ni majetek) se oce-
ni dle § 29 ZDP. Vétsinou se bude jednat o cenu pofizeni, u plat-
¢t DPH snizenou o DPH. Pokud majetek vlozime do podnikani
pozdéji nez pii ndkupu, vétsinou se pak bude odpisovat z ceny
reprodukéni (naptiklad u auta, které jsme koupili déle nez jeden
rok pred vloZzenim do obchodniho majetku). Reprodukéni cena se
stanovi podle ZoOM.

V tomto ohledu bych rdd upozornil na skute¢nost, ze jednou
ze zmén, kterou pfinesl danovy balicek pro rok 2021, je zvy-
Seni vstupni ceny dlouhodobého hmotného majetku a jeho
technického zhodnoceni. ZDP nové od 1. ledna 2021 definuje
hmotny majetek, konkrétné potom samostatné hmotné movité
véci, pripadné jejich soubory, jako ,véci se samostatnym tech-
nicko-ekonomickym urcenim, jejichz vstupni cena’ je vy3si nez
80 000 K¢ a maji provozné-technické funkce delsinez jeden rok”.
Oproti pavodnimu znéni ZDP se tedy zvysila hranice pro urce-
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ni vstupni ceny samostatnych movitych véci a jejich soubort
ze 40 000K¢ pravé na 80 000K¢. Tuto zménu dle mého nézo-
ru uvita vétsina podnikateld, protoze se jim rozsifuje moznost
uplatnovani vydajl na pofizeni dlouhodobého majetku rovnou
jako danové uznatelného nakladu. Zvyseni hranice se tyka také
technického zhodnoceni hmotného majetku. Tuto zménu $lo/
Ize (dobrovolné) aplikovat zpétné jiz pro rok 2020 na majetek
pofizeny od 1. 1. 2020.

ZoU vymezuije jako dlouhodoby majetek takovy majetek, kde
je pfedpokladana doba pouzitelnosti delsi nez jeden rok a na roz-
dil od ZDP nestanovuje minimalni hodnotu pro zatfidéni majet-
ku. Stanoveni ceny pro zatfidéni dlouhodobého majetku si tedy
urcuje Ucetni jednotka sama vnitfnimi predpisy. Je nepsanym
pravidlem, v praxi nejvice frekventovanym, Ze vétsina ucetnich
jednotek si pro zjednoduseni stanovuje vstupni cenu pro zafaze-
ni do hmotného majetku na takové hranici, kterd kopiruje/kopi-
rovala ZDP, tedy 40 000 K¢. Pokud by se tcetni jednotka rozhodla
zvysit hranici pro zafazeni do hmotného majetku v ndvaznosti
na vyse uvedenou novelu ZDP, je tfeba tuto zménu promitnout
do internich predpisd uUcetni jednotky tak, aby byla zachova-
na vypovidaci schopnost Ucetni zavérky a jeji ne/srovnatelnost
v Case. Zmény a dopady do Ucetnictvi jsou pak detailnéji feseny
interpretacemi NUR ¢&. 1-29 a I-30, které se v&nuji mimo jiné zmé-
nam ucetnich metod a déle srovnatelnosti hodnotovych udajl
v Case.

V neposledni fadé je nutné upozornit na CUS &. 017, ktery se vé-
nuje zuc¢tovacim vztahdm. Soucasti standardu jsou totiz ustano-
veni o uctovani na uctech casového rozliseni nakladd a vynosu,
kdy ucet ,nakladl pfistich obdobi” fesi mimo jiné drobny dlouho-
doby majetek. Na ucet naklad pfistich obdobi se dle standardu
zauctuji vydaje bézného ucetniho obdobi, které se tykaji nakla-
dl pristich obdobi, ale také zarazeni vétsiho rozsahu drobného
dlouhodobého majetku do pouzivéani. CUS jsou na rozdil od in-
terpretaci NUR zdvazné.

Také dalsi novinka tykajici se nehmotného majetku je zcela za-
sadni. S uc¢innosti od 1. 1. 2021 byl totiz nehmotny majetek pro
danové ucely zcela zrusen a pro Ucely dané z pfijmi se s timto
majetkem a jeho technickym zhodnocenim bude zachdzet jako
s drobnym majetkem, pokud jeho pofizovaci cena prekroci ucet-
ni hranici, tj. hranici stanovenou ucetni jednotkou pro zafazeni
do dlouhodobého nehmotného majetku. Pro stanoveni zakladu
dané tak daniovy poplatnik pfevezme Ucetni odpisy.

Pravni hledisko

Ucetnictvi, dané a pravo jsou velmi Uzce propojeny. V pfipa-
dé nabyvani riznych forem majetku tomu nenf jinak. Pokud se
zaméfime pouze na Uplatné pofizeni majetku, mize mit kupni
smlouva ustni ¢i pisemnou formu. Na rozdil od koupé zeleniny
na méstském trzisti, kde je postacujici i Ustni forma, v pfipadé ne-
movitosti musi byt véak smlouva uzavfena vzdy pisemné. Kupni
smlouvou se proddvajici zavazuje, ze kupujicimu odevzda véc,
kterd je predmétem koupé, a umozni mu nabyt vlastnické pravo
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k ni. Kupujici se oproti tomu zavazuje, ze véc prevezme a zaplati
prodavajicimu kupni cenu.®

V pfipadé nabyti vlastnického prava k nemovité véci vyzaduje
kupni smlouva formu pouze pisemnou,’ pficemz konkrétni tpra-
va je v § 2129 NOZ a nasleduijicich.

Jednou ze zadkladnich nélezitosti kupni smlouvy je, jak jiz ostat-
né samotné téma ¢lanku naznacuje, i vymezeni, resp. definovani
predmétu koupé. Protoze se NOZ navraci k zasadé superficies
solo cedit, povrch ustupuje pozemku, coz jinak fe¢eno z pravniho
hlediska znamen4, Ze stavba je soucasti pozemku. V praxi tedy
neni vibec vyjimkou, Ze prodavajici pfi prodeji napfiklad rodin-
ného domu nabidne k podpisu kupni smlouvu, kterd bude obsa-
hovat jen pfevod pozemku. Pokud je prodavajici vlastnikem stav-
by i pozemku, bude takova Uprava z pravniho hlediska spravna.

Kazdopadné v tomto ohledu doporucuji velmi zpozornét. Spe-
cifikace pfedmétu prodeje - véci hlavni, napf. nemovité véci, a to
v¢. viech jeho souddsti a pfislusenstvi. Napomocné mohou tfeba
byt i Udaje o stafi, popt. kolaudaci nemovitosti, atd.

Ve vyse uvedenych souvislostech je tedy nesmirné dulezité ze-
jména pro ucely dalsich danovych konsekvenci uvédomit si a vy-
poradat se se spravnym stanovenim jednotlivych slozek predmé-
tu koupé ve vztahu ke kupni cené samotné. Rozliseni kupni ceny
napfiklad mezi p. ¢. pozemku a stavby na ném stojici bude mit
za nasledek, zejména pro podnikatelské subjekty, moznost na-
sledného uplatnéni danovych odpist u odepisovatelného majet-
ku (zde stavby). M(iZe se viak jednat i o dalsi slozky majetkd, jako
napt. potrubni vedeni, osvétleni, apod. V tomto pfipadé podoty-
kam, ze pozemek nelze pro danové ucely odepisovat.

Prestoze by tedy textace kupni smlouvy na prodej pozemku
a stavby na ném stojici byla z hlediska pravniho spravna (tj. text
pouze na ,prodej pozemku”), pro ucely dafiové a ucetni je na-
prosto nedostacujici.

Priklad

Spolecnost A uzavrela se spolecnosti B kupni smlouvu, je-
jimZ pfedmétem je vice nezZ jedna slozka majetku. Jednd se
o prodej celého jejiho vyrobniho aredlu, ktery predstavuje:

I velké mnozstvip. & pozemkdi (zastavéné i nezastavéné)

I stavby vyrobnich a skladovacich hal

I dalsi movité véci tvofici pFislusenstvi

Kupni smlouva je prdvnimi poradci koncipovdna tak, Ze
predmétem je toliko vycet vsech p. ¢. pozemkd, pfipadné za-
stavénych blize specifikovanymi stavbami. Prislusenstvim
predmétu koupé je pak i poloZkovy vycet slozek movitého ma-
jetku v pfiloze kupni smlouvy. Kupni cena je stanovena jako
celkovd ve vysi 100 000 000 K¢. DPH je fesena dohodou smluv-

9 §560 NOZ.
10 § 27 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu (déle jen ,ZDP*).
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nich stran a aplikaci preneseni dariové povinnosti (tzv. reverse
charge mechanismus) dle § 56 odst. 6 ZDPH. Predmétem kou-
pé nejsou zddné zdvazky a nejednd se o koupé obchodniho
zdvodu ¢i jeho cdsti.”

BohuZzel je nutné dle mého ndzoru konstatovat, Ze za téch-
to okolnosti — vstupnich ddaji a parametrd kupni smlouvy,
prestoze se tato ujedndni mohou zddt a s urcitou mirou jistoty
ijsou prdvné bezvadné, pro tcely dariové a ucetni je taktového
znéni kupni smlouvy naprosto nevyhovujici, zejména pak pro
kupujiciho.

Nize si dovolim nastinit mozZnd Feseni této situace v porov-
ndni administrativni ndro¢nosti, miry sprdvnosti a jistoty nd-
sledného uneseni dikazniho bremene v ocenéni majetku pred
sprdvcem dané.

Mira jistoty
dikazniho
prostiedku
pred spravcem
dané

Administrativni
afinanéni
narocnost

Popis navrhu reseni/

doporuceni

samostatné rozdéleni
celkové kupni ceny
kupujicim, napf.
na zakladé ucetnich
podkladi ze strany
prodavajiciho

zpracovani separatni
excelové prilohy
s blizsi specifikaci
(pfipadné signované
smluvnimi stranami)

zpracovani dodatku
ke kupni smlouvé
ve formé excelové
pfilohy, jakoZto nedilnd
soucdst kupni smlouvy,
s detailni identifikaci
¢asti kupni ceny
ve vazbé na jednotlivé
slozky predmétu koupé;
tj. v¢. provedeni vkladu
do katastru nemovitosti

dle pravnich moznosti
zpétvzeti jiz uzaviené
kupni smlouvy
a uzavieni nové
upravené obsahujici
jiz detailni specifikaci
kupni ceny jednotlivych
slozek majetku -
predmétu koupé

zpracovani znaleckého
posudku dle ZoOM
ve smyslu § 61a VPU
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Bohuzel spravné ocenénijednotlivych slozek majetkd je zasad-
nim predpokladem pro nasledné spravné stanoveni a uplatnéni
danovych odpisu. V tomto ohledu déle upozornuji jesté i na dalsi
vedlejsi vydaje souvisejici s pofizenim majetku, které jsou taktéz
soucasti ocenéni pofizovaného majetku, napf. vydaje na pravni
poradenstvi, provize realitni kancelafi apod.”

Vyse popsand problematika jesté nabyva na vyznamu v pfipa-
dé, pokud je kupujici spole¢nost nositelem pfislibu investi¢nich
pobidek. V tomto pfipadé je urcité namisté peclivé zvazeni tako-
vychto typu transakci, resp. sprdvna textace smluvnich ujednani.

Pokud by smluvni strany byly povaZovény za tzv. spojené oso-
by dle § 23 odst. 7 ZDP, je opét namisté zvazeni zpracovani zna-
leckého posudku.™

Spravné rozdéleni, popis a specifikace predmétu prodeje
muze mit zasadni dopady i do oblasti DPH. Dle § 56 ZDPH je to-
tiz od DPH osvobozeno dodani pozemku, které netvoii funkéni
celek se stavbou spojenou se zemi pevnym zdkladem a neni
stavebnim pozemkem. Doddni vybrané nemovité véci dle
§ 56 ZDPH je osvobozeno od DPH, a to po uplynuti 5 let od prv-
niho kolauda¢niho souhlasu, resp. ode dne, kdy bylo zapocato
prvni uzivani vybrané nemovité véci.

Neméné dulezitou informaci mdze byt také vyméra bytové
jednotky ¢i rodinného domu, a to zejména ve vazbé na spravné
aplikovani pfipadné sazby DPH. Snizend sazba DPH se totiz uplat-
ni pouze u tzv. socidlniho bydleni, kterym se rozumi byt, jehoz
celkovd podlahova plocha nepfesdhne 120 m* a déle rodinny
dim o maximalni celkové podlahové plose 350 m? Podlahova
plocha bytu zahrnuje plochu mistnosti bytu, véetné mistnosti,
které jsou pfrislusenstvim bytu, naproti tomu se nezapocitavaji
plochy prostord, které nejsou mistnosti (balkony, terasy, lodzie).
U rodinného domu se celkovou podlahovou plochou™ rozumf
soucet podlahovych ploch viech mistnosti rodinného domu,
kde mistnosti se chape mistné a prostorové uzaviend c¢ast stav-
by vymezend podlahovou plochou, stropem a pevnymi sténami.
Mistnosti tak zpravidla neni napfiklad plda a sklepni kéje s ne-
pevnymi sténami.

Kromé v tomto clanku rozebirané problematiky rozdéleni
kupni ceny na jednotlivé slozky pofizovaného majetku je dal-
$im zasadnim parametrem téz i samotna specifikace kupni ceny
ve vztahu k DPH, kterd je napfiklad detailné&ji popsand v ¢lanku
,Smlouvy aneb na co si dat pozor z hlediska dani” v e-Bulletinu
¢. 11/2019.

Doufém, ze jsem timto svym ¢lankem a jeho obsahem pfispél
k objasnéni, resp. upozornil na vyse popsanou problematiku tak,
aby se ji kolegové danovi poradci, pravnici ¢i jen pfimo danové
subjekty mohli vyvarovat a eliminovat tak pfipadné negativni
konsekvence.f

11 § 2175 NOZ.
12 §47VPU.
13 §61a VPU.
14 § 48 ZDPH.
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