Slevy neprodejnych (€i neprodanych) byt a DPH

V posledni dobé se v tisku objevily diskuse, jak muze dan z pridané
hodnoty (DPH) ovlivnit ceny byta. Jestli se jedna jen o obchodni tah, nebo zda
skuteéné ma DPH na koneéné ceny byt vliv.

Podle § 56 zakona o DPH (zakon €. 235/2004 Sb., v plathém znéni) plati, ze
pfevod staveb a jejich €asti - bytovych a nebytovych jednotek je po tfech letech od
uvedeni do uzivani, tedy po tfech letech od vydani prvniho kolaudaéniho souhlasu
nebo od data, kdy bylo zapoc€ato prvni uzivani stavby, a to k tomu dni, ktery nastane
dfive, prevod osvobozen od DPH.

Do tfi let od uvedeni do uzivani podléhaiji stavby pro socialni bydleni, v€etné
bytovych domu pro socialni bydleni, rodinnych domu pro socialni bydleni a byt pro
socialni bydleni snizené sazbé& DPH. V sou€asnych podminkach tedy 10% sazbé
dané. Ostatni sazby podléhaji zakladni sazbé DPH ve vysi 20 %.

Po tirech letech od uvedeni do uzivani tedy dosud neprodané byty nesmi
byt zdanovany DPH. CozZ se jevi jako velice pfiznivé jak pro prodavajiciho, tak pro
kupuijiciho, ktery by mohl dostat slevu ve vysi DPH, tedy 10 %.
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osvobozen od dané, ale jedna se o plnéni osvobozené od dané bez naroku na
odpocet dané pfi pofizeni bytu. A tento narok si developer uz od statu uplatnil

v prubéhu vystavby na zakladé darnovych dokladd stavebni firmy. Zakon o DPH (§ 78
a § 78a) v tomto pfipadé pozaduje, aby developer ,vratil“ statu pomérnou Cast
odpoctu DPH, ktery si pfi vystavbé uplatnil.

Nejlépe bude, kdyz si tuto situaci ukazeme na zjednoduseném prikladu:

Predpokladejme, Ze developer nakoupil stavebni prace na vystavbé stavby bytového
domu, ve kterém budou pouze byty pro socialni bydleni, tedy byty s celkovou
podlahovou plochou mistnosti do 120 m?. Stavebni préce odpovidajici jednomu bytu,
ktery je nyni prodavan, byly:

Cena bez DPH: 5 000 000 K¢

DPH 10 %: 500 000 K¢

Cena véetné DPH: 5 500 000 K¢

Céstku 500 000 K& nérokoval a obdrzel developer od finanéniho Ufadu. Eviduje tedy
cenu bytu ve vysi 5 mil. KC.

Pokud bude byt prodavat s prirazkou 20 %, bude vysledek:

Cena bez DPH: 6 000 000 K¢
DPH 10 %: 600 000 K¢
Cena véetné DPH: 6 600 000 K¢

Z prodeje tohoto bytu - do 3 let od uvedeni do uzivani - vykaze zisk 1 mil. K¢ a po
zdanéni 19 % dani z prijma pravnickych osob mu zdstane 810 000 K¢.



Pokud ale developer neproda byt do této Ihdty, ale proda ho napriklad v patém roce
po roce uplatneni odpoctu, a to pri stejné cené bez DPH, budou vysledky vypadat
jinak.

Prodavat bude za:

Cena bez DPH: 6 000 000 K¢

DPH - osvobozeno: 0 Ké
Cena véetné DPH: 6 000 000 K¢

Soucasné vSak musi statu vratit z uplatnéného odpoctu dané celkem 300 000 K¢.
A jak se k tomuto Cislu doSlo?

Zakon o DPH pocita s tzv. upravou odpoctu dané u staveb po dobu 10 let, pocinaje
rokem kolaudace. V patém roce, podle zadani pfikladu, vrati statu 6/10 z uplatnéné
castky 500 000 K¢, a to za posledni zdariovaci obdobi patého roku.

Oproti prodeji v tfileté Ihuté ziska developer méné o 243 000 K.

Kdyby vSak za stejnych podminek prodaval za stejnou cenu v trovni véetné DPH, tak
by mu naopak zustalo o 243 000 K¢ za byt vice. Tato varianta ale asi nebude realna.

Pokud se developer rozhodne dat klientim slevu, napfiklad ve vy$i sazby dané, tedy
10 %, pak pfi sniZzeni ceny bez DPH v nasem prikladu vykaze minimalni zisk a oproti
varianté prodeje do tri let od kolaudace prodéla pres 700 tisic KC.

Pokud klientam da slevu 10 % z celkové prodejni ceny, pak sice oproti situaci ,do tfi
let od kolaudace” prodéla cca 300 tisic K¢, ale stale je v zisku. A oproti varianté
prodeje, kdyby nic v cenové oblasti nezménil, prodéla necelych 50 tisic K¢, tj. méné
neZ 1 % z nabyvaci ceny bytu.

A nyni vSechno pékné pohromadé v tabulce:

PRODEJ BYTU - SIMULACE CEN A ZISKU

Do 3 let Po 3 letech po kolaudaci

po stejnda cena stejndacena cenabez cena véetné

kolaudaci bez DPH véetné DPH DPH po slevé DPH po slevé
Nakup
Cena bez DPH 5000 000 5000000 5000 000 5 000 000 5 000 000
DPH 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000
Cena vcetné DPH 5500000 5500 000 5 500 000 5 500 000 5500 000
Prodej
Cena bez DPH 6 000 000 6 000 000 6 600 000 5 400 000 5940 000
DPH 600 000 0 0 0 0
Cena v¢etné DPH 6 600 000 6 000 000 6 600 000 5400 000 5940 000
Uprava odpoétu DPH 0 -300 000 -300 000 -300 000 -300 000
Vynosy 6 000 000 6 000 000 6 600 000 5 400 000 5940 000
Naklady 5000000 5300000 5 300 000 5 300 000 5 300 000

Zisk 1000 000 700 000 1 300 000 100 000 640 000



Dan z pfijmu
Zisk po zdanéni
Rozdil

Zadani:

Sazba DPH %

Sazba dané z pfijma %
Rok prodeje

Sleva v %

Casovy prabéh — roky:

Obdobi pfed kolaudaci
1

DalSich 36 mésicu

5

190 000 133 000 247 000 19 000 121 600

810 000 567 000 1 053 000 81 000 518 400
-243 000 243 000 -729 000 -291 600

10

19

5 (rok kolaudace = 1))

10

uplatnén narok na odpocet DPH
kolaudace

pokusy prodat nemovitost
prodej nemovitosti

Je potifeba si uvédomit, Ze tyto propocCty jsou silné zjednodusené. Ve hre je m;.
také zména sazeb DPH (5 % do konce roku 2007, 9 % do konce roku 2008, 10 % od
ledna 2010). Dale, ze developer nakupuje i vstupy se zakladni sazbou dané -
postupné 19 % a 20 %.

Zavérem je mozné konstatovat, Ze developefi u byt pro socialni bydleni,
které jsou Spatné prodejné a u nichz uplynuly tfi roky od kolaudace, maji moznost
snizit celkovou prodejni cenu bytu, aniz by prodélali, resp. aniz by prodélali moc. P¥i
snizeni o cca 4,5 % celkové prodejni ceny jsou na tom stejné jako kdyz neudélaji nic.
A z obchodniho hlediska to jisté bude hodnoceno kladné. Pfi snizeni ceny 0 10 %
sice oproti svym planim prodélavaji, ale stale jsou ziskovi.
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