
Vyjádření daňového poradce k     článku 3.3. kupní smlouvy na pozemky  

mezi obcí Milín a MINTURE s.r.o. a související problematice

1. V úvodu článku je věta, že jakékoliv riziko z nesprávného daňového posouzení převodu 

dotyčných nemovitostí nese prodávající, tedy obec. V této větě nevidím nic problematického. 

Je pravda, že rizika jsou takto přenesena jenom na prodávajícího, ale také prodávající bude 

vystavovat doklady, takže nese hlavní zodpovědnost.

2. V článku je dále uvedeno, že pokud kupující odvede prodávajícímu DPH bez právního důvodu 

(čili nebude mít nárok na odpočet této daně), tak mu ji prodávající vrátí do 15 dnů „od 

písemné výzvy“. Není zde upřesněno, kdo by měl autorativně určit, že kupující zaplatil DPH 

bez právního důvodu. Bylo by asi vhodné do smlouvy doplnit, že k tomuto může dojít poté, co

správce daně kupujícího pravomocně odmítne nárok na odpočet této daně.

3. Obrácená situace, tedy že by prodávající prodal nesprávně bez DPH, která by mu ale byla 

doměřena, již je ve smlouvě řešena detailněji. Kupující se v takovém případě zavazuje 

prodávajícímu uhradit tuto daň tehdy, bude-li tak pravomocně (správcem daně) rozhodnuto. 

Na druhou stranu smlouva nestanoví, v jaké lhůtě by kupující dodatečně doměřenou DPH 

uhradil, smlouva mluví jen o řádném daňovém dokladu.

4. Problematiku zdanění pozemků při jejich převodu DPH řeší od 1. 7. 2025 § 55a ZDPH. Ten 

stanoví, že převod pozemků je osvobozen od daně, a to s dvěma výjimkami:

 Pozemek tvoří funkční celek se stavbami, které na něm stojí

 Jedná se o stavební pozemek, jak jej definuje §55a/2 ZDPH

5. V našem případě se jedná o holé pozemky a tudíž jde o otázku, zda se jedná o stavební 

pozemky ve smyslu ZDPH. Rozhodovacím kritériem je, zda je pozemek územním plánem obce 

určen k zástavbě, případně zda se provádějí stavební práce za účelem vzniku staveb na tomto 

pozemku. Pro lepší názornost připojuji text dotyčného odstavce:

(2) Stavebním pozemkem se pro účely daně z přidané hodnoty rozumí pozemek,

 a) na kterém lze na základě územně plánovací dokumentace vydané obcí, vymezení 

zastavěného území nebo rozhodnutí stavebního úřadu podle stavebního zákona umístit stavbu

pevně spojenou se zemí; to neplatí, pokud je zřejmé, že na pozemek nelze takovou stavbu 

umístit nebo je to vysoce nepravděpodobné, nebo

 b) na kterém nebo v jehož okolí byly nebo jsou prováděny stavební nebo obdobné práce za 

účelem budoucího umístění stavby pevně spojené se zemí na tomto pozemku.

6. Obdržel jsem informaci, že část prodávaných pozemků je dle územního plánu obce Milín 

určena k zástavbě a část zatím ne. Plánují se změny územního plánu, které i pozemky, které 

nyní nejsou určeny k zástavbě změní na stavební, ale není jasný termín účinnosti této změny.

7. Z uvedeného výše vyplývá, že část pozemků by měla být nyní prodána s daní a část bez daně. 

8. Dále je nutné vzít v úvahu speciální ustanovení o pravidle, kdy nastavává při převodu 

nemovité věci DUZP. Pro jistotu opět cituji §21/2 ZDPH:

(2) Při dodání nemovité věci se zdanitelné plnění považuje za uskutečněné dnem předání 

nemovité věci nabyvateli do užívání nebo dnem doručení vyrozumění, ve kterém je uveden 

den zápisu změny vlastnického práva, a to tím dnem, který nastane dříve. Při přenechání 

nemovité věci k užívání podle § 13 odst. 3 písm. c) se zdanitelné plnění považuje za 

uskutečněné dnem přenechání nemovité věci k užívání.

9. Pokud by bylo DUZP odvozováno od doručení vyrozumění o provedení zápisu změny 

vlastnického práva, tak to je nejistý budoucí den. Nelze 100 % vyloučit, že by se mohly do té 

doby změnit nestavební pozemky na stavební. Z důvodu daňové jistoty bych proto doporučil 

odvodit DUZP od data předání pozemků. Šlo by to zajistit např. tím, že by se do smlouvy 
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včlenila věta: Do 1 týdne od podání návrhu na vklad změny vlastnického práva na KN dojde 

k předání převáděných pozemků kupujícímu.

10. Ze všech důvodů uvedených výše bych doporučil upravit článek III o kupní ceně. Napomáhá 

nám i to, že kupující je ochoten zaplatit stejnou cenu za pozemky, které jsou nyní stavební i 

nestavební. Drobná úprava textu by mohla být takto:

Sjednává se kupní cena všech prodávaných pozemků v úrovni bez daně takto: 2.2500 Kč za 

1 m2. U pozemků, které ZDPH definuje jako stavební pozemky, bude k této ceně připočtena 

DPH v sazbě 21 %. Prodávající je povinen do 15 dnů od DUZP vystavit daňový doklad.

11. Na toto znění by potom logicky navazoval bod 3.3., který celkem logicky přenáší 

zodpovědnost na rozdělení pozemků na stavební a nestavební (tudíž na zdanění či nezdanění) 

na prodávající obec.

12. Draft smlouvy se ohledně způsobu úhrady kupní ceny odvolává na samostatnou smlouvu, jejíž

text neznám. Bylo by vhodné, aby v této smlouvě bylo uvedeno, že k úhradě ceny dojde na 

základě daňového dokladu vystaveného prodávajícím. Nastane tato časová posloupnost:

- Podpis smlouvy

- Podání návrhu na vklad (nevím jak je řešeno)

- Do 1 týdne od podání návrhu předání pozemků kupujícímu, nejlépe protokolem = DUZP

- Do 15 dnů od DUZP prodávající vystaví daňový doklad – přesně ví co s daní a co bez daně 

- Úhrada kupní ceny ve sjednané lhůtě

13. Moje vyjádření vychází z informací, které jsem obdržel.

V Milíně dne 2.4.2026

Ing. Václav Dvořák MBA, daňový poradce 3693
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