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Vyvolana investice z danového pohledu

Induced investment from a tax point of view

Ackoli termin vyvolana investice muze byt

oro leckoho neznam

v oblasti developmentu a stavebnictvi se s touto problematikou

setka takrka kazdy subjekt.

ro mnohé je v3ak dariové fesenf této problematiky velkou
Pneznémou. Pfitom sprdvné posouzeni miiZe vyrazné
ovlivnit dafovou zatéZ developert. Nasledujici Fadky nastini,
jak v pfipadé vyvolanych investic postupovat z darfiového hle-
diska, a to z pohledu dané z p¥ijmu, dané z pfidané hodnoty
a dalsich dani.

CO JE VYVOLANA INVESTICE?

Pod pojmem vyvoland investice si miZeme pfedstavit stavbu,
z niz nema piimo prospéch investor, avsak jeji existence je
nezbytna pro funkci objektu. Jako idedlni pfiklad mizeme
uvést kanaliza¢ni rozvod, bez néjz bude satelitni méstecko na
periferii fungovat jen stéZi, pomineme-li alternativu v po-
dobé domicich ¢isti¢ek odpadnich vod atd.

V praxi je pomérné obvyklé, Ze tento kanaliza¢ni rozvod bu-
duje investor stavby na své naklady a poté jej bezplatné, popf.
za symbolickou cenu pfevadi na obec nebo poskytovatele ka-
naliza¢nich sluzeb. Nékomu by se tento postup mohl zdat ira-
ciondlni, av3ak developefi védi, Ze vlastnictvi téchto nemovi-
tosti s sebou nese mnoho nakladti na Gdrzbu a opravy, a proto
jsou de facto radi, ze se téchto bremen mohou zbavit.

Dariové feseni této problematiky je ti'eba vidét ve dvou ro-
vinach, a to z hlediska DPH a z hlediska dané z p¥{jm prav-
nickych osob.

DAN Z PRIJIMU NABIZi TRI RESENI

Z hlediska dané z pfijmt pravnickych osob je podle zdkona
o danich z pijma (8 29 odst. 1a § 24 odst. 2 pism. t) a zc))
mozno fesit vyvolané investice tfemi zplisoby. Nejjednodussi
je veskeré naklady vyvolané investice zahrnout do vstupni
ceny hlavniinvestice. Zde pak zdleZi na tom, zda investor ne-
movitost eviduje jako hmotny majetek, nebo zdsoby. V prvnim
piipadé se ndklady vyvolané investice zahrnou do vstupni
ceny stavby a posléze vstoupi do darovych nakladi pro-
stiednictvim dafiovych odpisut. V druhém ptipadé se v zdsadé
jedna o vlastni naklad vynaloZeny na vyrobu zasob vlastni ¢in-
nosti, takZe se de facto stavaji soucasti ocenénf zasob a do da-
fiovych nakladd vstupuiji aZ p¥i prodeji domd, resp. bytd, ni-
koli hned pfi vzniku nakladu.

Problematiku vyvolané investice Ize také fesit jako sa-
mostatny dariovy reZim, kdy prodej vyvolané investice vstoupi
do darovych nakladut jako naklad na prodané zboZi, a to jen
do vyse pFijmu z prodeje. Tato treti varianta pfedstavuje
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v podstaté kombinaci vy3e uvedenych, kdy ¢ast hodnoty vy-
volané investice vstoupi do darovych ndklad(, a to do vy3e
prodejni ceny, a zbytek bude zahrnut do ocenéni hlavni in-
vestice, resp. vyrobku a poté je postup obdobny, viz vy3e.

DPH PODLE TYPU NEMOVITOSTI

Z hlediska DPH predstavuje tplatny prevod takovéto nemovi-
tosti zdanitelné plnéni. Obvykle nelze ani aplikovat osvobozeni
podle § 56 odst. 1zakona o dani z pfidané hodnoty, nebot sou-
Easna legislativa umozriuje osvobodit prevod stavby, bytu
nebo nebytového prostoru az po uplynuti lhity péti let (pozn.:
pred 1. 1. 2013 byla tato Ihata tFi roky) od vydani kolaudaéniho
rozhodnuti nebo od data, kdy bylo zapoc¢ato prvni uzivan{
stavby, a takovou dobu za standardnich okolnostf investor ne-
movitosti ve vlastnictvi nedrzi. Kdyby takova situace nastala
a stavebnik se rozhodl pfevod nemovitosti osvobodit v sou-
ladu s § 56 odst. 1zakona o dani z pfidané hodnoty, nesmf také
opomenout na ustanoveni § 78 zakona o dani z pfidané hod-
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noty, kde je stanovena povinnost tpravy plivodné uplatné-
ného naroku na odpocet DPH u nemovitosti, a to ve lhité de-
setilet od pofizeni nemovitosti. Naopak v pfipadé prevodu po-

zemkd, tedy napfiklad komunikace, je tento pievod v souladu |

s § 56 odst. 2 osvobozen od DPH okamZité, a to bez naroku
na odpocet, jinymi slovy, nenf mozné uplattiovat narok na od-
pocet DPH u materidlu a sluzeb souvisejicich s vystavbou
komunikace.

Co se tyka vyse sazby, zde je nutné posoudit, zda se jedna
o pfislusenstvi stavby, ¢i nikoli. Pokud ano, je sazba shodnd
se sazbou aplikovanou na hlavni plnéni, v piipadé socidlniho
bydleni tedy snizena sazba. Pokud se nejedna o pfislusenstvi
stavby, mélo by toto plnénf podléhat zdanéni zakladni sazbou
DPH.

Uplatny pfevod vzdy podléha dani z prevodu nemovitosti.
Naopak beztplatny prevod nemovitosti, napf. jejf poskytnuti
obci jako dar, nepodléha dani z pfevodu z nemovitost{ a diky
osvobozeni v pffpadé darovani obcim ani dani darovaci. V pfi-
padé bezuplatného prevodu viak miZe investor narazit na
problém s uznatelnosti nakladii na pfedmét darovan.

ODBORNICI PORADI

Zavérem je tieba podotknout, Ze pfi dafiovém feseni proble-
matiky vyvolanych investic je nutné prihlédnout k fadé okol-
nostf, které ¢asto mohou ovlivnit dafovy dopad celé tran-
sakce a tim i dafiovou povinnost investora. Jinymi slovy,
nespravnym, resp. nepfesnym posouzenim mze firma pfi-
jit o nemalé finanéni prostredky nebo v hor3im piipadé se vy-
stavit riziku p¥snych sankci ze strany spravce dané v pfipadé
dariové kontroly.

Pokud nemdte jistotu, Ze fesite problematiku vyvolanych in-
vestic z dafiového hlediska spravné, nebo mate jakékoli jiné do-
tazy z oblasti dani, nevahejte se na nas kdykoli obratit.

ING. MARTIN JAVUREK, SCHAFFER & PARTNER
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Apartmany Zvon nabizi svym
zajemclm velmi lukrativni

a zajimavou prilezitost pro
traveni zimnich dn( a letnich
dovolenych. Navrhovany objekt
pouze s 15ti apartmanovymi
jednotkami je umistén

na nadherném, jizné
orientovaném pozemku v tUdoli
Svatého Petra ve Spindlerové
Miyné. Upati Kozich Hrbetd,
prekrasnému vyhledu na Plan,
Lisci Horu a Stoh Ize jen

stézi odolat.
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