Vyjadreni danového poradce k ¢lanku 3.3. kupni smlouvy na pozemky

mezi obci Milin a || 2_souvisejici problematice

V Gvodu ¢lanku je véta, Ze jakékoliv riziko z nespravného dariového posouzeni prevodu
dotycnych nemovitosti nese prodavajici, tedy obec. V této vété nevidim nic problematického.
Je pravda, Ze rizika jsou takto prenesena jenom na prodavajiciho, ale také prodavajici bude
vystavovat doklady, takZe nese hlavni zodpovédnost.

V ¢lanku je dale uvedeno, Ze pokud kupujici odvede prodavajicimu DPH bez pravniho divodu
(¢ili nebude mit ndrok na odpocet této dané), tak mu ji prodavajici vrati do 15 dnd ,,od
pisemné vyzvy"“. Neni zde upresnéno, kdo by mél autorativné urcit, Ze kupujici zaplatil DPH
bez pravniho dlvodu. Bylo by asi vhodné do smlouvy doplnit, Ze k tomuto m(Ze dojit poté, co
spravce dané kupujiciho pravomocné odmitne narok na odpocet této dané.

Obracena situace, tedy Ze by prodavajici prodal nespravné bez DPH, ktera by mu ale byla
domérena, jiz je ve smlouveé rfeSena detailnéji. Kupuijici se v takovém pripadé zavazuje
prodavajicimu uhradit tuto dan tehdy, bude-li tak pravomocné (spravcem dané) rozhodnuto.
Na druhou stranu smlouva nestanovi, v jaké lh(té by kupujici dodatecné domérenou DPH
uhradil, smlouva mluvi jen o fAdném darnovém dokladu.

Problematiku zdanéni pozemk pfi jejich pfevodu DPH fesi od 1. 7. 2025 § 55a ZDPH. Ten
stanovi, Ze prevod pozemk je osvobozen od dané, a to s dvéma vyjimkami:

B Pozemek tvori funkéni celek se stavbami, které na ném stoji

B Jedna se o stavebni pozemek, jak jej definuje §55a/2 ZDPH

V nasem pripadé se jedna o holé pozemky a tudizZ jde o otazku, zda se jedna o stavebni
pozemky ve smyslu ZDPH. Rozhodovacim kritériem je, zda je pozemek Gizemnim planem obce
uréen k zastavbé, pripadné zda se provadéji stavebni prace za Gcelem vzniku staveb na tomto
pozemku. Pro lepsi ndzornost pfipojuji text doty¢ného odstavce:

(2) Stavebnim pozemkem se pro Gcely dané z pridané hodnoty rozumi pozemek,

a) na kterém lze na zdkladé uzemné planovaci dokumentace vydané obci, vymezen(
zastavéného uzemi nebo rozhodnuti stavebniho uradu podle stavebniho zdkona umistit stavbu
pevné spojenou se zemi; to neplati, pokud je zrejmé, Ze na pozemek nelze takovou stavbu
umistit nebo je to vysoce nepravdépodobné, nebo

b) na kterém nebo v jehoZ okoli byly nebo jsou provddeény stavebni' nebo obdobné prdce za
ucelem budouciho umisténi stavby pevné spojené se zemi na tomto pozemku.

Obdrzel jsem informaci, Ze ¢ast prodavanych pozemku je dle izemniho planu obce Milin
urcena k zastavbé a ¢ast zatim ne. Planuji se zmény Uzemniho planu, které i pozemky, které
nyni nejsou urceny k zastavbé zméni na stavebni, ale neni jasny termin Ucinnosti této zmény.
Z uvedeného vyse vyplyva, Ze ¢ast pozemk( by méla byt nyni prodana s dani a ¢ast bez dané.
Dale je nutné vzit v Gvahu specialni ustanoveni o pravidle, kdy nastavava pri prevodu
nemovité véci DUZP. Pro jistotu opét cituji §21/2 ZDPH:

(2) Pri doddni’ nemovité véci se zdanitelné plnéni povazuje za uskutecnéné dnem predani
nemovité véci nabyvateli do uZivdni nebo dnem doruceni vyrozuméni, ve kterém je uveden
den zdpisu zmény vlastnického prdva, a to tim dnem, ktery nastane drive. Pfi prenechdni
nemovité véci k uzivani podle § 13 odst. 3 pism. c) se zdanitelné pinéni povaZuje za
uskutecnéné dnem prenechdni’ nemovité véci k uzivanr.

Pokud by bylo DUZP odvozovano od doruceni vyrozuméni o provedeni zapisu zmény
vlastnického prava, tak to je nejisty budouci den. Nelze 100 % vyloucit, Zze by se mohly do té
doby zménit nestavebni pozemky na stavebni. Z dlivodu danové jistoty bych proto doporucil
odvodit DUZP od data pfedani pozemka. Slo by to zajistit napf. tim, Ze by se do smlouvy
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vélenila véta: Do 1 tydne od podani navrhu na vklad zmény vlastnického prava na KN dojde
k predani prevadénych pozemk kupujicimu.

10. Ze vSech divodui uvedenych vyse bych doporudil upravit ¢lanek Il o kupni cené. Napomaha
nam i to, Ze kupujici je ochoten zaplatit stejnou cenu za pozemky, které jsou nyni stavebni i
nestavebni. Drobna Uprava textu by mohla byt takto:

Sjednava se kupni cena vsech prodavanych pozemk( v Grovni bez dané takto: 2.2500 K¢ za
1 m2. U pozemkad, které ZDPH definuje jako stavebni pozemky, bude k této cené pripoctena
DPH v sazbé 21 %. Prodavajici je povinen do 15 dnli od DUZP vystavit danovy doklad.

11. Na toto znéni by potom logicky navazoval bod 3.3., ktery celkem logicky prenasi
zodpovédnost na rozdéleni pozemkd na stavebni a nestavebni (tudiz na zdanéni ¢i nezdanéni)
na prodavajici obec.

12. Draft smlouvy se ohledné zptsobu Uhrady kupni ceny odvolava na samostatnou smlouvu, jejiz
text neznam. Bylo by vhodné, aby v této smlouvé bylo uvedeno, Ze k Ghradé ceny dojde na
zakladé danového dokladu vystaveného prodavajicim. Nastane tato ¢asova posloupnost:
- Podpis smlouvy
- Podani navrhu na vklad (nevim jak je feseno)
- Do 1 tydne od podani navrhu predani pozemkt kupujicimu, nejlépe protokolem = DUZP
- Do 15 dnl od DUZP prodavajici vystavi danovy doklad - presné vi co s dani a co bez dané
- Uhrada kupni ceny ve sjednané lhGté

13. Moje vyjadreni vychazi z informaci, které jsem obdrzel.

V Miliné dne 2.4.2026
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