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ABSTRAKT

Cilem bakalské prace je zaznamenafivddy, pfibéh a cile developerskéinnosti
uvedené na konkrétnimiigladé. Jedna se o mensi developersky projekt, na ktggém
v predloZzené bakatéké praci popsana vesSkera vyznamna hlediska, Jgematno zvazit
pied samotnym zgtkem i v péibéhu tétocinnosti. Na vyvoji pouzitého developerského
projektu byly popsany a wgSeny ekonomické cétni i daiové dopady P této cinnosti dle

jednotlivych zakon, kterymi se podnikatelské subjekty miisiit.

Kli¢ova slova:

developerskéacinnost, developer, developersky projekt,inda gidané hodnoty, da

Z piijmu pravnickych osob, diez nemovitosti, d&z prevodu nemovitosti

THE ABSTRACT

The objective of this bachelor thesis is to analgsesons, objectives and development of
developer activities, using a specific example. paper concerns a rather small developer
project on which all important features, which mhetconsidered in advance and during
the process itself, are shown. The developer projeeelopment was used for description
and resolution of economic, accounting and tax ctgaf these activities according

particular laws with which business subjects mbsie

Keywords:

developer activities, developer person, develop®jept, value added tax, corporate

income tax, real estate tax, real estate transker t
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UvoD

Dnesni ekonomicka vysost jednotlivych zemi lidem nabizi Sirokou Skalwznosti
bydleni. Trh je nasycen specializovanymi spotestmi, které se zaffuji na vystavbu
nemovitosti. Tyto spotmosti se nazyvaji developerské skupitiy spole&nosti, které

provadji vystavbu by, rodinnych dom, kometnich objeki apod.

Mriviw s

lokalita a cena nemovitosti. Odchto dvou aspeltt se odviji trzni cena nemovitosti.
A n¢které mélo ,atraktivni“ nemovitosti by &y velky problém uplaténi na realitnim
trhu. Tak rkteri developé@ kupuiji i starSi objekty, které nasledrekonstruujici opravuji

a prodavaji jako naivwzniklé bytové jednotky koaym spotebitebim.

Ekonomika kazdého developerského projektu vyZadsijehledem na vice meérfixni
naklady) ,utrzit* za vybudované metrgtvere&ni daného projektu alespojistou

(minimalni) ¢astku.Cim vice¢astka pekraiena, tim ¥tsi je zisk.

Zakladem usgsného developerského projektu je prodany projeld.id to, jakou hodnotu
bude mit nemovitostiéba za deset let, jestli to pro kupujiciho byloenem uspokojeni
bytovych poteb, ale také dobré investice. Pokud je dobry ptogekvalitni lokalita,

nemize jit o ztratovy byznys.

Ceny stavebnich parcel stoupaji, zastavuje se kadbh§ metr. Dle statistickych Udaj
vzrostly za poslednichéplet ceny stavebnich pozefhkz o 50 procent. Za nigst mize
vysoka poptavka po vlastnim bydleni i stale omé@énpaiet stavebnich pozerik
v metropolich. Developerské spahesti takcasto musfesit problém efektivniho zastav
parcel versus stdle n&m@jSi pozadavky Klierit, jako je dostatek prostoru, z#le

a soukromi.

Zatimco v devadesatych letech byla hlavnim kritériezhodujicim o koupi bytu cena,
bohatnouci spotmost vytvdi nyni poptavku po bytech a domech, jez nabidnau té
dostatény komfort, soukromi a sluzby. Veétgich néstech ma protodSina developérve

svem portfoliu i byty ve vySSi cenové hlaglin

Bakaldska prace pojedndvad o konkrétnim mensim develogerskprojektu v malo
atraktivni lokalig, v lokalité, kde je velky zajem po bytoveé vystaviNejprve bylo paeba

nalézt vesSkeré dostupné informace o developetsk#osti. Pro sér dat bylo vyuzito
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vSech informanich zdrofi jak z odborné literatury, ale také 2z denniho tisku
a z internetovych zdrdj Po skru vSech nutnych dat nasledovala jejich analyzdy By
vybrany ty informace, kteréifmo souvisely s developerska@innosti, jejich teoretickych
poznatki, ndzofi, statistickych dat apod. Poté bylo nutné aplikosegbirané teoretické

informace na konkrétnim vybraném developerskénegtoj

Ve spolupréci s jednou renomovanou spotsti byl vybrdn developersky projekt na
ubytovre v Dulimanech, na okrese Hodonin. Investor tohoto projeddurozhodl dany

objekt - funkni ubytovnu — zakoupit, jelikoZz se mu tato keéupvila jako vyhodna

investeni prilezitost. Diky velmi Spatnému stavu budovy, bylatré provést na objektu
velké opravy. Opravy se prowdy za chodu, tedy s@asného pronajmu jednotlivych
jednotek. Po ukareni oprav na budgv byly jednotlivé bytové jednotky nabidnuty
k odprodeji.

Otazkou zni, prd dany investor se rozhodl objekt zakoupit, opravibasled& prodat.
V bakal&ské praci bylo nutné zhodnotit veSkeré ekonomidkénky daného projektu,
zvazit daové dopady s pomoci tlavych odbornil, aby dana investni prilezitost byla

nakonec ziskovou investici.
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|. TEORETICKA CAST
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1 DEVELOPERSKA CINNOST

Developerskym projektem se zpravidla rozumi podeikity zangsr, jehoZz pednttem je
doposud vystavba nemovitosti zéelem jejiho prondjmu nebo prodeje, fipac projekt,
ktery predpoklada koupi existujici nemovitosti, jeji reknkci ¢i modernizaci a nasledn
jeji prondjenci prodej.

Klicovym znakem developersk@nnosti je pra¥ prodej¢i pronajem postavené nebo
zrekonstruované budovyetim osobam. Za developersky projekt se tedy nepugiva
piipady, kdy podnikatel stavi nebo rekonstruuje netoev pro svoji patebu ¢i potrebu
propojenych osob. [1]

1.1 Developerska spolénost

Stavba novych byt tedy developersky projekt, vzdy vznika na zakladjmu investar
- developerskych skupin. Developerské skupistgimou zakladaji na kazdy novy bytovy
projekt zvlastni delové spolénosti - developerské spdleosti. Na jeden kazdy projekt tak
piipadd samostatny developer. Ve chvili, kdgldova developerska spoteost spini st
Gcel, tedy zafinancuje, postavi a rozproda byty, iswapnost ukowi. ,Materska*

developerskéa skupina ovsem funguje dal.

Develop&* u nas funguji od poloviny devadesatych let. Jspprévnické osoby: hil
akciové spolénosti nebo spolmosti s réenim omezenim. S cilem postavit bytowindg
zakoupi do sveho vlastnictvi pozemek, vypracuji jgkio a zpracuji projektovou
dokumentaci, ziskaji tzemni rozhodnuti a stavebudleni od stavebniha‘@adu a postavi
bytové domy. Hotové bytové domy ratidna jednotlivé bytove jednotksili byty. Byty
spolgéné s idealnim podilem na spétgich ¢astech budovy nédiklad na garazich
a pozemku rozprodaji kotreym spotebiteiim, budoucim majitéim bytu. Svoucinnost

kor¢i ve chvili, kdy jsou vSechny byty v démozprodany. [2]

Zarukou kvality i seridoznosti developerského bydlensam developer. Je vyhodné, kdyz

T

slova smyslu. Jsou jak vlastnikem nemovitosti, lakoucim prodavajicim, zadavatelem

Developer =osoba, ktera organizaci investic uvadi do chodugrwaystavby.
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projektové dokumentace i generalnim zhotovitelenojgktu. Developer také byva

zpravidlacasté&né investorem &ast&né organizatorem projektu. [3]

1.1.1 Realizace developerského projektu

Developer nejprve vyhlédne vhodnou nemovitostpéizemek, dm k rekonstrukci nebo
dam k nastavb a casténé rekonstrukci. Hned poté by seilns vybranou nemovitosti
néjakym zpisobem majetkay svazat. Jednd se o Znau finargni investici a ne kazdy
developer podstoupi ihned riziko kaupMuaze se totiz v pibéhu schvalovani stat, Ze
projekt nebude povolen, ko&ipproto pedstavuje dosti rizikovou investici. Proto
developé& nejcastji svazuji vlastniky nemovitosti smlouvami o budaalc smlouvach.
(Nejcastji podepsanymi kupnimi smlouvami, které jsou &mr s kupni cenou uloZzeny
do notdské uschovy.) Podminkou 2Zny vlastnickych vztah se pak stava pravomocné

Uzemni rozhodnuti.

Mezi vyhlédnutim atraktivni stavebni lokality a t@®vanim budoucich majitel
bytovych jednotek vSak probiha vlastni komplikovaoéast developerského podnikani.
Na kazdou stavbu si developer musi nechat zpras@jatou studii, zachycujici ideovy
zaner vystavby. Ta zachycuje spiSe vizualni strankai v vngjSi vizadz, navrh vyuziti

plochy apod. [3]

1.1.2 Schvalovaci proces

Tento projekt musi zidvodu vymezeni udini ¢ary a povolené vysSky schvalit stavebraad

a trad hlavniho architekta ¢sta.

V tomto okamziku hodnoti developer ekonomickoursitaprojektu. Jakmile z&n stavby
povoli tyto d¥ instituce, je nacase uzakit s vlastniky smlouvu, ktera je svaze do

okamziku, nez developer ziska pravomocné Uzemhbabhaiti a stavebni povoleni.

Ve stavebnim povoleni stavebrid stanovi podminky pro provedeni stavby, a pokud j
to treba, i pro jeji uzivani, a rozhodne o namitkacastniki fizeni. Po dni nabyti pravni
moci stavebniho povoleni stavebriad zaSle stavebnikovi jedno vyhotoveniéiené
projektové dokumentace spolu se Stitkem obsahujidentifikacni udaje o povolené
stavig. DalSi vyhotoveni attené projektové dokumentace zasle vlastnikovi stapbkud

neni stavebnikem.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 13

Stavebni povoleni pozbyva platnosti, jestlize stanbbyla zah4jena do 2 let ode dne, kdy
nabylo pravni moci. Dobu platnosti stavebniho pembimize stavebnii@ad prodlouzit na
odavodrenou Zadost stavebnika podandedjejim uplynutim. Podanim Zadosti se stavi

be¢h Ihity platnosti stavebniho povoleni.

Uzemni rozhodnuti povoluje realizaci konkrétni bama konkrétni nemovitosti na skéad
.zadani stavby“. Pravomocné Uzemni rozhodnigidptavuje rozhodujici dokument, jenz

oficialné¢ uznava realizovatelnost stavby.

Po schvéleni studie si developer nechava od akthiteypracovat dokumentaci pro
GUzemni rozhodnuti. Ta detailnim tgobemieSi vrgjSi vztahy stavby, tj. napojeni na
inZenyrské s& napojeni na komunikace, vySku domu, lokalizuj@aiif domu (vnitni
podminky jako dispozice jednotek jsou zalezitosvebniho povoleni). Tato zpracovana
studie potom musi projit schvalovacim procesemausiy orgaf statni spravy, které se
k projektu mohou vyjagbvat (plynarna, elektrarna, Telecom, paméikidygiena atd. Po
shromazdni dikich vyjadeni (miZze jich byt aZ ficet) zbyva podat Zadost o Uzemni

rozhodnuti nafisluSném stavebniniark.

Jakmile je vydané pravomocné Uzemni rozhodnutiejeysSicas, aby se developer stal
majitelem nemovitosti. Kdyz tak né&ui, miZe se stat, Ze si majitel prodej kvalitniho
pozemku rozmysli a vSechny penize, které develppénvestoval do pizkumi, prijdou
vnivet. (Méstské pozemky lze odkoupit az po kolaudaci). Batide zbyva vypracovani
provadici dokumentace. Ta uz podrabresi konstrukci i materidly. Developer si necha
délat vykaz vyngr, v némz se popisuji parametry veSkerého materialu, ktery objektu
nachazi.

e

Okamzik vydani pravomocného Uzemniho rozhodnutinjenejdilezitéjSim okamzikem
pro zajemce o bydleni — v tomto momese totiz stavba Zéna nabizet k prodeji. Lidé,
ktefi se rozhodnou pro koupi bytu v developerském Baoviong v této fazi, maji jednu
nespornou vyhodu. Mohou si vybrat z celé Skalyiplteré jsou v nemovitosti nabizeny
amohou si pzpusobit jednotlivé parametry zvolené bytové jednotkyfadu Uprav

prepracovat.

VeétSim developgm umoziuje opravdu neskuteé moznosti nadstandardnich Uprav.
Casto jsou to krby, iipravy na klimatizace, specialnfgoily mistnosti atd. V této déb

byva i nejnizsi cena bytu, takZze mohou zajemcimgfetvait ¢ast bytu k obrazu svému,
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ale navic uspd prostedky. V pfibechu vystavby a po samotném dokeni cena
stoupa - developer nabizi nemovitost k okamzitérag€hovani, ktera jiz byva velmi
slusré vybavena. Novy majitel vSak uz nébe vzhled bytu nikterak ovlivnit —tigky,

obklada&ky, oswtleni, podlahy jsou dané.

1.1.3 Developer — prodejce

Rozhodnete-li se pro koupi takového bytu hned &apau, neli byste mit k dispozici obnos
¢itajici 15 - 30 % celkové ceny bytti domku. (Nezahrnuje provizi realitni kancela
Pokud prodava sam developer, provizi digje.) casna rezervace takového byttinasi

i vvhodu v podob#é dolre feSitelného financovani. Developery vitani jsotedgvsim
klienti disponujici 30 - 50 % procenty vlastnichrgd. (Uvéry 50 - 70 % jsou také
nejvyhodrji Uro¢eny v bankéach.)

Developerské bydlenifimasSi bezpochyby celotadu vyhod. Pokud se developer chopi
véetnd kolaudace a prodeje konkrétnich jednotek, coZ miynalealizaci stavby zra¢

zprahledhuje. [3]
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2 FINANCOVANI DEVELOPERSKYCH PROJEKT U

Typickym znakem developerského projektu jsou refgti vysoké naklady na jeho
realizaci, které je pétba vynalozZit na p@tku realizace projektu v poddmakupu
nemovitosti, jeji rekonstrukcé& vystavby, a jez se podnikateli vraceji figads prodeje
dokortené nemovitosti v podébkupni ceny, a vifjpact najmu v podob najemného.
Z divodu vysokych pééatenich naklad nefinancuje developer pateini faze
developerského projektu obvykle ze svych zimjv ramci pipravné faze projektu tedy

nutré fesi otazku, jakym Zisobem bude sy developersky projekt financovat.

Standardnim zdrojem praéetki pro realizaci developerského projektu je¢mivjehoz
splaceni je zavislé natipnech z realizovaného projektu (vynos z prodé&jgprondjmu
nemovitosti). Z pohledu bank ma k developers&ikéosti velmi blizko koup nemovitosti
za elem jejiho dalSiho pronajmu (bez jeji rekonstrusiamodernizace), na kterou banky
pii poskytovani Ugru pohlizeji, na rozdil od kogmemovitosti za &elem jejiho dalSiho

prodeje, obdobhjako na developerskatinnost. [1]

2.1 Zakladni principy financovani

2.1.1 Pozadavky na osobu developera

Osoba developera, respektive jeho dosavadni zksem® trhu a 0s§$re realizované
projekty, jsou pro financujici instituce pochopiketilezité. Na druhou stranu je ai@ba
zdaraznit, Zze pedchozi dlouhodob&innost v oboru neni pro bankyiipsouwasné
konkurenci na trhu s @wy hlavnim kritériem pro poskytnuti éw a banky se mnohdy
spokoji s tim, Ze sifsluSnym uchazem o U¥r nemaji v souvislosti s poskytovanim

sluzeb Zadnou negativni zkuSenost.

Pro financovani nemovitosti aenych k pronajmu je typické, Ze subjektem realcdm)i
developersky projekt a tedy friggmcem O¥ru je nova spoknost zaloZzena developerem
vyhradré za @&elem realizace ifslusného projektu. &lem je oddlit realizaci
financovaného projektu od ostatni podnikatel&k#éosti developera a eliminovat tak na
straré prijemce U¥ru riziko vzniku zavazk v dasledku jiné podnikatelsk&nnosti a tedy

i riziko Upadku z évodu vykonu jiné podnikatelskénnosti na stra&prijemce U¥ru.
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2.1.2 Zakladni ekonomické ukazatele

LTV: Z&kladnim ekonomickym ukazatelem sledovanymnKkaeni @i financovani
developerského projektu je pémvyse poskytovaného éru k trzni hodnat financovaneé
nemovitosti. Trzni hodnota nemovitosti se zpravidilanovi podle internich postup
financujici banky za pouziti duinternich odhadc banky, nebo nezavislych odhaédc
pusobicich nafslusném trhu, pokud banka jejich posudky akceptfevykla maximalni
vySe LTV je 70 %, jinymi slovy, vySe poskytnutéhestu negesahuje obvykle 70 % trzni

hodnoty financované nemovitosti.

Equity: Finani zdroje, které nejsou kryty énem, gedstavuje tzv. equita. Jde o vlastni
prostedky, které Ize shrnout jako vklady do zakladnibpitalu a dale (ry od spoléniki
(zpravidla mjde o podizeny dluh). Potizeny dluh je dluh, ktery je péiden v ugitych
parametrech ostatnim &rem. Jde o jakysi dluh druhéhoipdi. Zalezi naigsném zéni
smlouvy o U¥ru. ZjednoduSehieceno plati, Ze pddzeny dluh bude uhrazen, az pokud
dojde k uhrazeni primarniho dluhui®v bance. Zde samégjmé zalezi na tom, zda ma
developer sdm o sélaostatek investnich prostedki na vytvaeni equity. Sam developer
(investor) se tedy rozhodne, zda poskytne SPVripedy dluh, nebo zda finani

prostedky poskytne formou vkladu do zakladniho kapitalu.

DSCR: DalSim vyznamnych ekonomickym ukazatelemyyktgjadiuje vysi finagnich
rezerv (pijma) prijemce G¥¢ru v praibéhu splaceni ru, je DSCR. R vypoétu DSCR
zohleduje cisty zisk gijemce U¢ru a odpisy z financované nemovitosti na strgané
a rani splatky jistin a arok na strag druhé. PoZzadavek DSCR ve vysi 120 % tedy velmi
zjednoduSe# feteno znamena, ze &oi cisty piijem developera musi dosahovat

120 % splatky jistiny a Urakz 0wru za kalendiéni rok.

2.1.3 DalSi poZzadavky

Predpokladané trzby developera musi byt pro jedn&@inkou podlozeny jiz uzénymi
najemnimi smlouvami,ffpadré smlouvami o budouci smlo&wajemni. Developeritom
musi byt gipraven na skutsost, Ze v procesu sjednavanitiiv bude banka posuzovat
mimo jiné i prava k pozenikn, na kterych m& byt projekt realizovan a relevantn
ustanoveni najemnich smluv jako je délka najmu,most stran najem ukeor, indexace
najemného, moznost stran postoupit pohledavky emmdich smluv, zpsob Ghrady

najemného, zavazek najemce slozit kauckipaglre také i bonitu najemc
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Banky dale mohou poZzadovatieplozeni smluvni dokumentace upravujici realizaci
developerského projektu (napmlouvy o dilo na zhotoveni stavby) a dalSi dodmoty
relevantni pro posouzeni realizovatelnosti devekkgho projektu a jeho finani

navratnosti.

Banka zejména zkouma, jak ma developer pokrytokaizk odstoupeni od smluv,

insolvence dodavatele apod.

2.1.4 Zajisténi avéru

Podminkou poskytnuti @w je pochopiteld poskytnuti relevantniho zaj&ti, jehoz
piednttem je v pipact developerskych projekt majetek souvisejici s financovanym
developerskym projektem. Zakladnimi formami z&ji$fe proto zastavni pravdizené na

nemovitostech, které jsouqumétem developerského projektu, a zastavni pravo dédypo

ve spolénosti, kterd developersky projekt realizuje.

2.1.5 Zastava nemovitosti

BéZnym zmisobem zajidni Uwru poskytnutého na financovani realizace develdgdis
projektu je Zizeni zastavniho prava na nemovitostech, jeZ jgedngtem developerského
projektu. RPedmétem zéstavniho prava jsou jednak pozemky, na Kiejgyaevelopersky
projekt realizovan, a dale budovy, které jsou vaiadeveloperského projektu steny cCi
rekonstruovany. Vipadt vystavby nové nemovitosti se zastavni pratipuie v pibehu
stavebnich praci poté, co rozest@ budova rmze byt zapsana jako nemovitost do

katastru nemovitosti.

Zastavni pravo k nemovitostem vznika vkladem da$t@at nemovitosti, a to ke dni podani
piislusného navrhu. Witym problémem #Hzeni zastavniho prava k nemovitostiza byt
doba mezi podanim navrhu na vklad zastavniho paapaovedenim vkladu zastavniho
prava do katastru. Tato doba se lisi v zavislostiam, ktery katastralnitad v dané &ci
rozhoduje. Vzhledem k délc#zeni a ke skut@osti, Ze developer obvykle @ebuje
finan¢ni prostedky na financovani projektu péme rychle, banky za gitych podminek
umoziuji ¢erpani G¥ru jiz po podani navrhu na vklad zastavniho pravaisiusného
katastralniho fadu. Nejistota, zda katastr nemovitosti vklad zédteo prava povoli, je
nicmére rizikem jak pro financujici banku, tak pro devedog. Pokud by totiz katastralni

Gfad navrh na vklad zastavniho prava zamfiklg by banka o weZitou formu zajidni,
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véetre ztraty pdadi, a developer by se zpravidla ocitl v situaei kieré G¥rova smlouva

zpravidla dava bance pravo poZzadovat okamzité epiaelého G&ru.

2.1.6 Zastava podilu v SPV

VySe popsané riziko zamitnuti ndvrhu na vklad zéske prava do katastru nemovitosti
lze snizit tim, Ze podminkoterpani G¥ru bude Zizeni zastavniho prava k podilu ve
spol&nosti realizujici developersky projekt, tedy akciith obchodnimu podilu

v developerské spalnosti.

2.1.7 Jiné zpisoby zajiséni

Banky zpravidla poZaduji dalSi za§ist, jehoz cilem je zjednodu&ereceno zajistit, aby
volné finargéni prostedky gijemce U¢ru mohly byt v pipact jeho prodleni se splacenim
avéru snadno pouzity k uhradpohledavek banky. Tohotot€lu se dosahuje zpravidla
zéstavou pohledavekiigemce G¥ru na vyplaceni istatki na jeho bankovnich¢tech

(v praxi se zjednoduseémovai o zastaw bankovnich &ta prijemce G¥ru). [1]
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3 SMLOUVA O ZPROSTREDKOVANI PRODEJE BYT UV RAMCI
REZIDEN CNiCH PROJEKT U

Zvlastnim typem smlouvy o zprdstlkovani jsou smlouvy, které jsou uzavirany mezi
realitnimi kancel&emi a developerskymi sp@l@ostmi na prodej byitv ramci rezidetnich
developerskych projekt Oproti klasické smlouy o zprostedkovani koup ¢i prodeje
konkrétniho bytu nebo pozemku nebo jiné nemovitasti jedna o dlouhodéjsi

a komplikovawjsi pravni vztah, nelbose zpravidla zprostdkovava prodej velkého

objemu byti, vztah je dlouhodafjSi a uzavira se vice dokuménf4]

3.1 Piredmét smlouvy

Predmétem tohoto typu smlouvy je tedy zejména zpmkovani prodeje bytovych
jednotek, garazovych stani, nebytovych jednoteldape ntize byt i kompletni realitni
servis (podpis rezergai smlouvy, projednani a zajéti podpisu smlouvy o smlogv
budouci kupni, projednani a zajist podpisy kupni smlouvy @innosti souvisejicich,
véetns zajiseni podani navninna vklad do katastru nemovitosti). Déale je typiclsowasti

I konzultani ¢innost a piprava marketingovych plara akci.

3.2 Uéel smlouvy

Tento typ smlouvy je z pravniho hlediska zpravidéancovou smlouvou. kfe byt
uzavena na jeden projekt nebo na vice budoucich pifojgkbnkrétni projekty jsou
zalerény do smlouvy formou dodaik Velmi dilezité je, aby rozsahcinnosti
zprostedkovatele byl jagndefinovan. Aby bylo jasné, kdo za koho jedn& a pddepisuje

konkrétni smlouvy.
Zprostiredkovatel

Zprostedkovatel zpravidla aktivn vyhledava a oslovuje zajemce o koupi bytovych
jednotek, tyto zajemce eviduje ve své Klientské alb@ti, seznamuje zajemce
s informacemi o projektech. Klienttasto poZaduji od zprdsidkovatele fpravu

marketingové strategie, zahrnuti projeldo informa&ni komunikace s potencionalnimi
zajemci, pozaduji konzultai ¢innost (vyjadovani se k zfisobu prezentace, k vylepSenim

apod.).
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Developer

Z pohledu developera je vhodné, aby definovalksyapé&i ma zprostedkovatel jednat

a postupovat.

Smlouva by nila iesit, jaké doklady je zprastdkovatel povinen uschovat, po jakou dobu

apod. Samadzjmosti je vzdjemna informiai povinnost.

Pokud je sotasti opravani zprostedkovatele i pravo jednat za developera, je nulna p

moc v konkrétnim rozsahu zastupovani.
Marketing

Velmi dulezité pro prodej je zaji&i marketingu a medialni kampanZalezi na
konkrétnich okolnostech, ale praxi je, Ze tufo si zaji¥uje sam developer. Je pravidlem,
Ze zprostedkovatel pozaduje garanci jisté minimalni vySespedki do kampad.
Developer se zpravidla zavazuje, Ze bude é&éviato a kontakt na zprasidkovatele ve
veSkerych inzeratech, dokumentech a ostatnich magkeych nastrojich, které se
vztahuji k projekim. Zde dochazi k jistému paradoxu , kdy developeti pa své naklady

kampar a odkazuje na prodejce (zpr@stkovatele), jemuz naslegplati provizi.
Provize

Narok na provizi zpravidla u tohoto typu zptestkovani vznikne uzagnim smlouvy
o smlouv budouci kupni. Pokud je projekt dokem, pak samdejmé uzawenim smlouvy
kupni. Pokud dochazi nejae k uzaveni smlouvy o budouci kupni smlayye provize
zpravidla rozdlena do dvou splatek, prvni po podpisu smlouvy ¢oar& budouci kupni
a druh&a po podpisu kupni smlouvy. Asi je ré&&rvhodné stanovit, #gho se vypéitava
provize (z kupni ceny jednotky, gardZzovych stakle a koji apod.) a stanovit, zda se

pro ely vypaitu provize do kupni ceny zahrnuje DPH.

Developer by i pamatovat na to, co se stane, pokud jakykolimége neuzate kupni
smlouvu a neuhradi kupni cenu na zakl&dpni smlouvy nebo budouci kupni smlouvy
a developer ukaf platnost smluvniho ujednani s takovymto zajemcBfjde zejména
0 vraceni provize. Je dobré vysl@vstanovit, Ze developer nehradi jakékoli jiné ndkla

zprostedkovatele.

Poradenskac¢innost a cinnost vztahujici se kifpraw marketingovych plain neni

poskytovana za Uplatu. Strany vSak zohlednily skigste&nost i stanoveni vySe provize.
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3.3 Smlouva mandatni

Pokud realitni kancetdvykonava za developerskou spwlest vicecinnosti¢i ukoni nez
samotné zprogedkovani jednani se zajemcem o byt, je lépe pdoeiimu mandatni

smlouvy uvedenou vifloze P |.

Podle § 566 zakona&. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku, mandatni srolouse
zavazuje mandataZze pro mandanta na jeh@etl zd&idi za Uplatu ufitou obchodni
zalezitost uskutaénim pravnich Okoln jménem mandanta nebo uskin&im jiné

¢innosti, a mandant se zavazuje zaplatit mu za latuiid5]



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 22

4 PRAVNIAUDIT POZEMK UV RAMCI P RiPRAVY
DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Pred zahajenim jakéhokoliv projektu je jfalia dislednym zfisobem prozkoumat vesSkeré
relevantni informace a fakticky sta¥or. Pro zahajeniifpravy developerského projektu
tato opatrnost a pkvost pak, vzhledem k jeho velmi vysokym firiauim nakladm, plati

ve zvysSené nié. [6]

4.1 Préavni audit pozemki — zaklad pripravy projektu

Vyznamnou etapou, bez které by se dnes denpiiprava Zadného kvalitniho
developerského projektu uskémét, je provedeni tzv. pravniho auditu pozeémkravni
audit, neboli pravni due diligence, je termin, &tee v¢eském pravnim prastdi jiz zcela
vzil a ozn&uje posouzeni vesSkerych pravnich skntesti a podklaidl tykajicich se ufitého
piipravovaného projektu, jehoz vysledky byelynvést jednak k ujagmi a usmrnéni
obchodniho zaru podnikatele a nasledrby nely byt promitnuty v pipraw projektu

a relevantni smluvni dokumentaci.

Cilem pravniho auditu by tedy & byt v maximalni nmie odhalit mozna rizika
a potencialni ztraty, které by mohlyi pealizaci projektu vzniknout a navrhnout optinialn

opateni vedouci k vyloteni zjisenych rizik.

V oblasti gipravy developerskych projekide zejména o pravni audit pozeimkde je
pak otazka polohy, vhodnosti a pravni i faktick&Jaglinosti pozemk s ohledem na

charakter fipravovaného developerského projektu.

Pravni audit pozenik by se ndl zameifovat alespd na €chto zakladnich ¢ okruhi
otdzek: otdzky pravniho vlastnického prava k poZemkgetre jejich uzivani, otdzky
typu, druhu a charakteru pozeimlpisluSenstvi a s@asti pozemku, omezeni vaznouci na
pozemku a moznosti budouciho vyuZziti pozemku sd#te na charakter planovaného

projektu. [6]
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5 MARKETING NEMOVITOSTI

Mrivriw s

jsou v souvislosti s nemovitostmi stale zralejSzkauSerjSi a jejich po¢domi zngky

stoupa. ZkuSeni invegiodnes jiZ nemovitosti pravidelnzaazuji do svych portfolii.

JR A

Cim se li&i marketing nemovitosti od klasického resirigu konzumniho zboZzi? Invesito
developé a stavitelé maji proti velkym vyrobm konzumniho zbozi celadiadu nevyhod,
které jsou specifické prévpro oblast nemovitosti. Jsou to v prvwdd nejmizrgjSi
restrikce, které cely vyvoj nemovitosti zpomaluji ssadji k tomu, Ze marketing je
v rozhodujicich fazich vyvoje opomijen. To je ovSpiasré opak toho, co profesionalni

marketing vyZzaduje.

Dilezité faktory, které hraji hlavni roli jsou:

v' Poloha
Obchod s nemovitostmi je v prvid® obchod s lokalitou a jejim¢ekavanym vyvojem.
| ten nejlepSi projektovy marketing neildl ze Spatné lokality prodejni hit. Sanmejm, Ze
systematickym a citlivym marketingem lze hédwlivnit, existuje cel&ada lokalit, které
nesmiri ziskaji ¢ilou stavebnicinnosti, ale vyvoj mize byt i opéany. V takovych
piipadech ma citlivy a dlouhodoby marketing skateprvarady vyznam.

v Cas
Pro oblast nemovitosti jsou typické dlouhé dobydpe: nejiznéjSi nezbytna povoleni

a nakladné fipravné prace. Naklady ovSenitSinou &zi od okamZziku koup pozemku,

takZe otaleni a oddalovani zahajeni marketingu getému projektu jen na Skodu.
v Financovani

Banky vidi projekt naprosto z jiného Uhluiirava na jednani o vysSi ém by nela byt

opravdu dsledna. Nejvice je vZdy zajima vydeghEznych prongjm.
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v Uzemni rozdily

Trhy nemovitosti se liSi od ¢ata k néstu a vyznauji se rozdilnymi cykly. Tyto cykly jsou
jiné u kancelgskych objekli a jiné u obytnych staveb. Nejsou to sarfegme veSkera
specifika, ktera je nutno brat v Gvahii pripraw odpovidajici marketingové koncepce.
Marketing rozhodujicim Zisobem zvySuje Ugph zhodnoceni nemovitosti a sagreé
snizuje rizika. Tato specifika se plmprojevila na konkrétnim ifpact developerského
projektu, ktery je hodnocen v této praci. Dana liskge typicka svou velkou poptavkou po

nizkometraznich jedno az dvoupokojovych bytechka ulastnich rodinnych donk[7]
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6 JAK INVESTOVAT DO NEMOVITOSTI

VétSina investar do nemovitosti ma spaley cil, a to zajistit si pravidelnyfjem z jinych

nez pracovnich zdrdjumoziujici zvySeni jejich Zivotni Urown Tito investdi investu;ji

nyni, aby si tak vytvili své budouci zdrojeifjmu, které by mohli spdebovéavat. V tomto

smyslu se jedna o ,odloZenou Sfsdu”.

Investice do nemovitosti e @inaset jak zajimavé kapitalové zhodnoceni, takigedné

piijmy. DosaZeni vysokého zhodnoceni je mozné i thkyu, Ze se nabizi mozZnost nakupu

nemovitosti s pouZzitim bankovnihodiu. [1]

6.1 Zakladni techniky investovani do nemovitosti

=

Koupé a pronajem — n&psgji investiéni strategie, i které si investor koupi

nemovitost a ponecha si ji nafeiré ¢i dlouhodobé obdobi. V mezidobi
nemovitost pronajima. Jeho investice &lgda, pokud hodnota jeho nemovitosti
roste, nebo kdyz ma vyssfijny z pronajmu nez finami vydaje spojené s touto
nemovitosti. V idealnimifpadt ma jisty @ijem a navic se nemovitost zhodnocuje,

ale ne vzZdy se takového stavu dosahne.

Koupg, oprava a nasledny prodej — invéstistrategie zagtena na malém zajmu
investol ucklat si vlastni opravu zakoupenych prostor. Tznegiana nemovitost
je prodana za relati¢nnizké finani prostedky a po oprav2i je prodana za trzni
ceny. Developerovi pak po atteni vstupni ceny nemovitosti, priedki na opravu

zustava ponsrné solidni zisk.

Renovace — zhodnoceni investice na zakMdstni gidané hodnoty nemovitosti
(rekonstrukce, vylepSeni )..Kreativni techniky pozadujici nulové nebo minima

vloZeni finagnich prostedki.

Kratkodoba investice s rychlou obratkou gefOFF PLAN) — nejasgji investice

do novych developerskych projékt predstavebni fazi.

Pronajem s moznosti odkupu — nemovitost je rezioterpronajata s moznosti

odkupu nemovitosti najemcem po dohodnutém obdobi.
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=  Financovani prodavajicim, tzv. wraps — kéupemovitosti a nasledny prodej
zdjemci za podminek stanovenych prodavajicigiS{mou stanoveni splatkového
kalendde). VSe, co je péeba k tomu, aby investice do realit byla profitahilje
spravna nemovitost koupena za dobrou cemipadré s dobrym najemnikem, za

pouziti spravné invesini strategie.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 27

7 VSTUPNI PREDPKLADY PROVOZOVANI DEVELOPERSKE

CINNOSTI

Kvalitni a usgsna developerskannost gedpoklada spojeni mnohaldzitychfaktor i.

Z hlediska pravniho — je peba mit nachystdno vhodnou w&owzaloZenou
developerskou obchodni spéh@st — pro mensSi projekty se &a$tji pouziva
spole&nost s rdenim omezenym. Je dobré mit v ni seriézniho a tiobjednatele.
Dale je velmi vhodné, aby tato developerska spalst byla navazana na
matefskou spole&nost, kterd se developerské a realitimnosti wWnuje jiz delSi
dobu a je z hlediska sveho vyvoje dostageprihledna pro vSechny zastréné

subjekty. Tzn. m&valitni historii.

Z hlediska finatiniho — na zaklatlvySe uvedenych fakf je teba mit dostatey
objem finaknich prostedki k zakoupeni, pdijpact k zahajeni rekonstrgkich
praci. Je lépeifliS nepcaitat se zalohami kupnich cen na prodavané jedngtky
nemovitosti, je to pro vSechny bezp&Si a |épe se prodava objekt ve vysokém
stupni rozestatnosti. Ri financovani a zajighi tohoto objemu finamich
prostedki velmi pomize doloZzend navaznost na nisk®u firmu. Ta potom
umozni vyuziti kontokorentniho kratkodobéhaiiwpro mateskou firmu, ktera jej
dale pij¢i now zalozené developerské spmlesti. Pak neniiéba zastavniho prava
k nakupované nemovitosti a &@pse znovu Iépe prodava. Tentaigpb byl pouzit

v nami deklarovanémifpack.

Z hlediska manazerského — jelia mit dostatay paet kvalitnich manazérpro
fizeni a bezproblémovy {dich projektu v danéndase a objemu. Bla by se zde
snoubit Zivotni zkuSenost, praxe v praci s nematmd, dostatény pravni rozhled,
trpelivost a pelivost pri spolupraci s externimi rekonstrkimi firmami, psychicka
odolnost a fijemné vystupovani ip jednani s kupujicimi a realizaci jejich
poZzadavk a gani. Dulezita je také zodpa@dnost Vici investorovi a dostateé
signalizace fipadnych probléiin v predstihu. Nezbytna je zakladni developerské

know-how.

Z hlediska marketingového — znaky, které byt marketingovy batiek obsahovat

jsou nasledujici:
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» dostaténé seznameni s developerskym projektervedgtihu v lokalig, kde se
piedpoklada zajem o finalni produkt — Gvodnifegstaveni a vSeobecné
informace, pak konkrétni projekt a konkrétni inface, dale zhodnoceni

celkové realizace projektu.

» pravdivé informace: nic tak neztizi prodej jako aldgani termin, konstrukce

s cenou, dodate¢ signalizované vicenaklady.

» predpokladem usgchu je samo¥ejmé je dobi‘e stanovena lokalita a poloha

nemovitosti. Bez ni nebude Zadny marketingovy baiék GspEsny.
* Z hlediska ekonomickéhidzeni a cash flow

Je teba mit dostatey paiet relevantnich informaci ke stanoveni platebniho
kalendd#e developerského projektu. Definitivni ceny jedingtth praci

v ndvaznosti na ddb uzavené smlouvy o dilo srealnymi terminy dokeni
dohodnutou splatnosti a&ipadnymi sankcemiipnedodrzeni podminek smiouvy.
Pro vyloweni rizik je feba mit kvalité zpracovanou devou problematiku tak,
aby aktualni d#gové povinnosti neohrozily cely projekt a tig@sly jeho zdrazeni

v pribéhu realizace, pdfpact ztratu po ukoteni projektuK minimalizaci tohoto
rizika ma pomoci moje zpracovana bakaléska prace. K jejimu zpracovani

bude slouZzit nize uvedeny konkrétni developersky piekt.
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8 DEVELOPERSKY PROJEKT ,BYTOVY D UM DUBNANY"

8.1 Uvod — nastiréni problému a zmény vzniklé developerské

piilezitosti

Na okrese Hodonin, v bezprieini blizkosti Hodonina je hornickééstetko Duhkiany,
kde na rozdil od zbytku Moravského Slovacka byditSwma obyvatel v panelovych
domech. Z dvodu hornickécinnosti zde byl vysoky ifiliv obyvatel gichazejici za praci
a vysSimi vydlky z jinych lokalit republiky. Je to tedy vysocpeifickalokalita s vyssSi
poptavkou po malometraznich bytech, kterych jevaldiey nedostatek.

Spole&nost zabyvajici se revitalizaci a Utlumem hornicikéosti zakoupila spolu s dolem
hornickou ubytovnu, kterou dale pronajimala. Byt zdak velky péet pivodnich ndjemi
za regulovany najem, kterym by spoiest podle stavajiciho sdnského zakoniku musela
poskytnout ndhradni ubytovani. To by nebylo fitr@nzajimavé a fristek trzniho ngjmu

by nepokryl tyto naklady na nahradni ubytovani.

Jak Sekas, veSkereé vrithi rozvody — secha, kanalizace, elektrické rozvody, topeni

atd. — to vSe morainzastaralo a zvysSoval se @b havarii. Cenovyust energii pak dale
zvySoval rozdil mezi inkasovanym najmem a vydajipravoz ubytovny v neprogph
jejiho maijitele. Spokanost s rozevirajicimi seiadkami pro@lku pak zvazila prodej této

nemovitosti a dala murednost ped celkovou opravou tohotoizzeni.

8.2 Zakladni udaje o podnikatelském zanéru

Na okrese Hodoninggobi dominantni realitni spa@leost, ktera dostala od majitetadani
tento objekt prodat. Pouproce prodeje se vSak neobjevil Zzadny seridznémég. Stav

ubytovny a skladba najemrikazdého odrazovala.

Vedeni spolénosti @i analyze v pibéhu této zakazky s realitni makkéu, ktera pimo
pochazi z této lokalitp tudiz ji dobie zn4,zvazil pojeti této zakazky z ugfiného ahlu.
Rozhodlo se majiteli dinit nabidku na odprodej pro ndwzniklou developerskou
spole&nost, ktera provedeelmi Uspornou a zarova kvalitni piestavbu této ubytovny na
bytovy dim. Vlastnik ubytovny tuto nabidku schvalil a slitkvalitni predani vSech

dostupnych informaci a matefiapri prodeji této nemovitosti, coZz posléze nebylo épin
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dodrzeno a zjsobilo vicenaklady, které byly pokryty 2tg8iho nez pedpokladaného zisku

a z finagni rezervy, se kterou se ¢italo.

8.3 Celkovy popis hemovitosti

Developerska spataeost zakoupila budovu, kterd slouzila jako ubytoyra bydleni
nachazejici se v sidlistni zastaw50. let minulého stoleti v Dibnech u Hodonina. Tato

budova je situovana veretinicasti Dulian, v z6® bytové a obanské vybavenosti.

Predmetny objekt ma 3 nadzemni podlazi a jedno podzenodiagi. ive se jednalo
o ubytovnu s 31 hikami (bytovy prostor) v prvnim aztetim nadzemnim podlazi.

V piizemi budovy je vest&na funkni prodejna (nebytovy prostor).
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9 REALIZACE DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

9.1 Priprava

Po akceptaci prodeje majitelem objektu byla promedgiprava podnikatelského zé&mi

z mnoha hledisek. Vlastnik m#ské firmy realizoval maly developersky projekt &gty
novych byt, pripravoval se na zakoupeniupnyslového arealu z konkurzu, a proto si
musel jako investor zvazitasové a finaini limity pro zvladnuti tohoto projektu. Na
realizaci byl gipraven tym, jehoZz vedeni se ujal vlastnik-invespsévni otazky fevzala
spolupracujici advokatni kancelaz Brna, ekonomické a finani fizeni externi
spolupracovnice z Brna, makéké a realitni prace pracovnice, jejiz trvalé [Btdlbylo
piimo v mist projektu, coz sebou neslo detailni znalost mipteblematiky a dobrou

komunikaci se stavajicimi obyvateli.

Vlastni prostedky byly pouzity na fedchazejici dva projekty, proto byldedjednano
s dema bankami financovani tohoto projektéep kontokorentni @& matdské firmy,
ktery bude splacen az z protlg zbylé vlastni progdky budou pouZity na rekonstrukci
ubytovny. Byly provedenyifpravné jednani s firmami a proveden hruby r@epgraci,
stejre tak byl vypracovan celkovy tok cash-flow a figah predpoklad realizace projektu.
Zaklad aspsné realizace byl nakup metétvereniho bytovych a nebytovych ploch za

cca 5 tis. K a prodej po rekonstrukci metétvereiniho za 7. tis. — 15 tis.&

9.2 Vlastni realizace

Dcefina developerska spdleost zakoupila objekt odigodniho majitele aigvzala spravu
této nemovitosti. Poipvzeti tohoto objektu se ukazalo, Ze sta¥gbohnicky stav budovy
je vyrazré horSi nez byl signalizovan a stejiak n&ekané poruchy z&zeni (bojlery, kotle)
prispely k vétSimu rozsahu oprav nez sévpdne piredpokladalo. Proto se rozhodlo vedeni
firmy k Gpraw projektu, a to tak, Ze prostor stavajiaidp bude nabidnuty jinému
developerovi k vystavbnovych bytovych jednotek. K tomuto rozhodnufspela i poteba
aspory finaknich prostedki, které by byly jinak pouzity na generalni rekonkti s¥echy

a okapovych svad

Dale byl prostor prodejny nabidnut k odprodeji sfisimu najemnikovi, ktery ovSem

nentl o odkup zajem. Naslednbyla tato jednotka nabidnuta za vyhodnou cenwgsiln
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skupire Jednota Hodonin, ktera ji rekonstruovala na viaséklady a velmi rychle ji na
kvalitativné vySSi Urovni zprovoznila. Mo to i vyrazny psychologicky dinek na dalsi

prodej a hodnasrnost projektu.

TaktéZ bylo z dvodu poruch a finatmiho a ekonomického zhodnoceni situace rozhodnuto
o kompletni opra¥ topeni, se kterou seiyodn® nepcitalo. Ztrata byla totiz po due
diligence (hloubkové kontrole) a auditu vSech padkl podstatd vy3Si nez bylo
signalizovano. Na druhé strarse hem realizace projektu uvolnilo vice byta take

vyrazre vzrostly trzni ceny&chto byti na okolnim realitnim trhu.

NavySeni pedpokladanych prodejnich cen by dostaténa rezerva zgsobili, Ze projekt
byl i pies vSechny potize &ny. Podilelo se na tom kvalitkizeni, vysok&d odbornost
vSech zdastrenych a dlouholeté zkuSenosti z realitni praxe. &akbyly pouzity na
rekonstrukci progtené firmy. Jedinym neznamym faktorem byl cizi depel na vystavbu

streSnich byi, ktery se pozg)i ukazal jako velmi seridzni a solidni partner.

Developerska firma se pokouSela vlastni spravu néosti predat externisim, coz se
nepoddilo, do skupiny byla pjata dalSi vlastni pracovnice z pravniho &ddi, ktera
provedla rozbor néklada spravu do fgdani po prodeji provéth sama. Toto ifspelo
k velmi presnym udajm o finarkni nar@nosti na energie aripeslo zpesreéni finartniho

planu.

9.3 Nasledny prodej

Pro lepSi cash-flow a ziskéni firawich prostedki na opravu elektroinstalace, byly
prodany 4 jednotky pod cenou spolu s prodejnou,dadaspiily finance za rekonstrukci.
Nasledr bylo jednano se stavajicimi najemniky zda majemakoupitci uvolnit bytové
jednotky. Kdyz vidli provadctjici se stavebni prace a zjistili, Ze nyni si bedetebovavat
energie kazdy za svégkteri své jednotky opustili. Bktefi nabidli uvolrni za odstupné,
s ostatnimi se dohodla tzv. ,sociélni cena“ a ahgen prodej. Odgvodniho amyslu
realizovatéast prodej formou drazeb se Aiwdoducasové narénosti ustoupilo a prodej byl
realizovan pmou formou. Ejmy z realizovanych prod&j byly pouzity na dalSi
negredpokladané opravyj vymeény zaizeni (bojlery, kotelna). Uskterych jednotek bylo
piikroceno i k opravam vnihich zdizeni z dvodu devastaceredchazejicimi najemniky.

V souwasné dobje neprodana pouze jedina jednotka.
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9.4 Prevedeni spravy objektu z developerské firmy na spr&e

Po prodeji a vyzngeni znény vlastnictvi ti jednotek v KN bylo zaregistrovano sdruzeni
vlastniki jednotek, které vznikloffimo ze zakona a byl dohodnuiepod spravy jednotek
z developerské spdlrosti na spravcovskou spoimst. To sebou fmeslo naréné

vyuctovani zaloh a vSech plateb, které véammé dob probiha jest

Cely projekt bude po prodeji posledni jednotky asamthlaseném vyifiovani ukoien
a zbude pouze realizacendaych povinnosti, které ma za Ukol popsat tato lGagiee

prace.

9.5 Zhodnoceni developerského projektu

Rik& se, Ze dobry obchod je takovy, kdy jsou spakojsichni jeho dastnici. Pokusime se

tento projekt zesumarizovat.

Pavodni majitel se zbavil nemovitosti, s kterou sivédgl rady a ziskané prastdky
zhodnotil daleko lépe ve své podnikatelgik@nosti — vyraza si zlepSil likviditu firmy.
Najemnici si zlepSili vyraznkvalitu bydleni, snizila se jim vyraZnihrada za spidbu
energii a misto najmu plati splatku hypotéky. Lépeo svoji jednotku staraji a&tgina

z nich si provedla i vnihi stavebni Gpravy na své naklady.

Externi dodavatelé provedli rekonstrukce v ram@ pwdnikatelsk€innosti a realizovali

si na nich piméreny zisk.

Cizi developer ziskal bez pozeiknoznost vybudovat Sest novych bytovych jednotek,

napojil se na stavajici 8ia zrekonstruoval zadarmo celoiesh etrg okapi.

Silna potravinéska obchodni firma zakoupila a zrekonstruovala totyyprostor, posilila

svoji pozici na trhu aiifnesla zkvaliténi sluzeb pro obyvatele sidkst

Méstu Dulany zmizel jeden problémovy objekt dilgyl jeden no¥ zrekonstruovany
bytovy dim.
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Developer realizoval za#n s gimeérenym ziskem aijnesl nové cenné poznatky do svého
realitniho know-how a ziskal v osblriziho developera kvalitniho partnera pro dalSi

developerské projekty. Partnerstvi tottngsi rozloZzena rizika.

VSichni tedy byli spokojeni, byl realizovan dobry obchod a zbyva uspokojit $éiinou

Uhradou dani ve vysi, kterou ma pomoci stanowit betkal&ska prace.
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10 EKONOMICKA PROBLEMATIKA

Developerska spoteost ged samotnou realizaci projektu vypracovala podelkky
zaner spolenosti, ve kterém uvedla cile developerského praojefiedlzznou kalkulaci,
zdroje financovani a vSechny ostatni nuttiéopy, tj. vypis z obchodniho rejsku firmy,

kopii LV byvalého vlastnika, snimek z katastralnapy, kopie ekonomickych vysletik

rucitele tohoto zaréru a informace o budayktera je pedmétem koug.

Vzhledem ktomu, Ze budova byla v dekavag Spatném stavebrtechnickém stavu
a okamzita rekonstrukce by si vyZadala daleko vy8planované finami zatiZzeni, rozhodl
se vlastnik nemovitosti k dasnému ustoupeni od svéhavpdniho developerského
Zaneru.

Vychazel z toho, Ze nemovitost je plobsazena najemniky aéakné pravidelr® tvori
VyNnosy z pronajmu, coZz znamenalo jistyspn finagnich prostedki. Soukzné zatal tyto
finance investovat do oprav havarijniho stavu eteRstalace, naslednvodovodnich

rozvodi a kotelny s rozvodem teplai{loha P IIl, P IV).

Soul#zné s provadnim oprav se developer rozhodl na zakladkona o vlastnictvi byt
ucinit prohlaseni vlastnika nemovitosti, Ze v buglovymezuje jednotlivé bytové
a nebytové jednotky. Prohlaseni muselo mit pisenfoomu a musel o dm byt winén
z&pis vkladem do katastru nemovitosti. Vkladem dta$tru nemovitosti se developer stal
vlastnikem kazdé jednotky. Tento postup nema Zédpad na deove povinnosti, na da

Z piéijmu ani na da z piidané hodnoty. Nezaklada tedy dalSh@eé povinnosti.

Jakmile byla nemovitost opravena a slouzila svéeluiviadném provozu-schopném
stavu a bez probléimntvorila vynosy z pronajmu, fistoupil ke svému jvodnimu zardru
prodeje bytovych jednotek.dihil to zejména z finatnich a provoznichiodvoda, pokud by
byty dal pronajimal a staral se o celou nemovijash spravce, nel#meé by mu vzfistaly
fixni naklady a tvéil by pouze zanedbatelny zisk. Z tohivddu gistoupil k postupnému
prodeji bytovych jednotek.

Prodané jednotky po zim¢ vlastnictvi vyadil ze své &etni evidence a ostatni jednotky

dale pronajimal.
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10.1 U&tovani
Ucetnictvi developerské spéteosti sleduje majetek podniku ze dvou pohlgddnak jeho
druhovou strukturu, jednak zdroje, z nichZ byliipen. Sledovani druhové struktury

odpovida na otazku, co podnik vlastni, jaky ma te&jeKonkrétni forma majetku je

zachycena v peinim vyjadeni.

Developerskad spateost zakoupila budovu ubytovny ve vysi 5200 tis¢. KDiky
havarijnimu stavu provedl na budownimo oprav i technické zhodnoceni ve vysi
85 tis. K&, coz po pevedeni technického zhodnoceni do uzivani zvySmpni cenu
nemovitosti. Okamz# po nakupu byla budova uzivana a pronajimana. Napyly
Gctovany nésicné do vynosi. Oproti tomu byly do naklad G¢tovany Ezné polozky
spojené s provozem nemovitosti a sluzby souvisgijgjim pronajmem. Opravy byly

G¢tovany na samostatné nakladowéyl

Tab. 1 Utovani o nakupu budovy, TZ:gvedeni do uzivani, pronajmu

a naslednych oprav budovy

Nazev Castka (v tis. K) MD D
Nakup nemovitosti 5200 042 321
Prevedeni do uzivani 5200 021 042
Technické zhodnoceni 85 042 321
DPH k technickému zhodnoceni 5 343 321
Prevedeni do uzivani 85 021 04p
Mésicni predpis najmu 76 311 602
DPH k najmu 4 311 343
Uhrada najmu 80 221 311
Sluzby v souvislosti s ndgjmem ¢siéng 32 5xx 321
DPH ke sluzbam 5 343 321
Uhrada sluzeb 37 321 221
Opravy na buday 1699 511 321
DPH k opravam 85 343 321
Uhrada oprav na budév 1784 321 221

Zdroj: vlastni
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Tento rezim byl upl@iovan v piibéhu roku 2007 a na konci roku bylaigtoupeno
k prodeji jednotek. Tzn. prétovat sjednanou kupni cenu za jednotku aiasi vyradit

jednotku z uzivani.

Tab. 2 Prodej budovy

Nazev Céstka (v tis. K) | MD D
Predpis kupni ceny 4 265 311 641
Vytazeni ZC jednotky 1248 541 o8
Vytazeni z uzivanii 1248 081 o1
Opravky majetku 125 551 081

Zdroj: vlastni

O opravkach bylo vroce 2007¢tdvano jen u jednotek, kteréustaly v majetku.
U vyrazenych jednotek nebyly opravkygtavany. Celé &statkova cena byla proiovana
do néklad v podokk vyrazeni jednotky zdetni evidence vigledku prodeje. Tento postup
Gctovani se pouziva vfpact kdy dojde vjednom detnim obdobi k podpisu kupni
smlouvy a zming vlastnictvi nemovitosti zapsané v Katastru nenostit

V praxi totiz dochazi Kasové prodley mezi podanim navrhu na vyzemi znEny

vlastnictvi v Katastru nemovitosti a jejim provemfena dordgenim listin se z§tnou

weinnosti vkladi z KN.
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Pokud dojde v obdobi mezi podanim a denim listin k ukogeni (etniho obdobi, je
nutné @tovat v ramci uzasrkovych operaci o dohadnych poloZzkach. Z hledisken#
acasove souvislosti je mozZnéctavat o vyazeni nemovitosti z uzivani, aleedpis
pohledavky je mozné zaéiovat aZz po provedeni pravniho ukonu, kterym jevpdeni zapis
do KN.

Tab. 3 Dohadné polozky

Nazev Céastka (v tis.)| MD D
Predpis dohadné polozky aktivhi 660 388 641
Vytazeni ZC jednotky 269 541 081
Vyiazeni z uzivani 269 081 021

Zdroj: vlastni

V nasledujicim &etnim obdobi po doteni listin z KN s vyzné&nim @&innosti vkladu
prava do KN je nutné rozpustit dohadnou poloZkuvakt Tento @etni edpis sotasré

souvisi s vystavenim faktury ogfateli.

Tab. 4 Rozpuéhi dohadné polozky aktivni

Nazev Castka (v tis. K)| MD D

Rozpu&ni dohadné polozky aktivni
660 311 388
(vystaveni faktury)

Zdroj: vlastni

V okamziku vystaveni faktury se vyfamla i DPH. Datum uskuteéni zdanitelného pkni
je den dorgeni listiny z KN podle § 21 odst. 5 pism. a) zakén235/2004 Sb., o dani
z piidané hodnoty. [9]
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Stejnym zgisobem dtujeme o odhadu nakladna gelomu &etniho obdobi s vyuzitim

dohadnych &t pasivnich.

Tab. 5 Wtovani o odhadu néklaidha pelomu @etniho obdobi

Nazev Castka (v tis. K)| MD D

Predpis dohadné polozky pasivni 468 5xXx 389

Prijeti vyuctovani v nasledném obdobi 8 389 321

DPH k vy&tovani 2 343 321

Zdroj: vlastni
[10], [11]

Poznamka:
. Uvedené postupydtovani jsou totozné pro kazdéeini obdobi.
. V piiloze jsou uvedeny vykazy spotesti veéleneni dleétvrtleti v netto hodnotach.
. Vychozi srovnavaci hodnota je uvedena v prvnim @igu coZz je stav

k 31.12. 2007.

. V dalSich sloupcich za rok 2008 jsou hodnoty uvgdeidy k poslednimu dni
kalenddniho c¢tvrtleti, aby byla zaji$ha dostaténa vypovidaci schopnost, kterd
promitd vyvoj jednotlivych rozvahovych a vysledkofly poloZzek Wase

a v navaznosti na nabidku a poptavka na trhu neosiii
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10.2Rozvaha, Vykaz ziski a ztrat

Ucetni vykazy, kterymi jsou rozvahai{loha P V) a vykaz ziska ztraty (piloha P VI)
nejsou standardnimi vykazy, které se pouzivaji @oha k déiovému piznani a které se
vystavuji na zakla#l Gcetni zaerky. Pro &ely této bakaléské prace, ziovodu vyssi
vypovidaci schopnostikterych ekonomickych ukazatebyly sestaveny vykazy za obdobi
roku 2007 a po jednotlivycttvrtleti roku 2008.

Z téchto sestavenych vykazbyl pouzit vzdy jen sloupemetto hodnoty u rozvahy

a sledovanédetni obdobi u vykazu zifka ztréat.

PrestoZze v fedchazejici kapitole byl zmin nakup nemovitosti v gizovaci cen
5200 tis. K a TZ ve vysi 85 tis. K tak viadku rozvahy. 15 je uvedena v roce 2007
pouze #statkova cena nemovitosti po Zavani opravek a \gzenicasti nemovitosti

z daivodu prodeje. Stejnym apobem jsou koncipovana nasledujici sledovana obdobi
Zuastatkovou cenu prodavanych jednotek je mozné zjistadku ¢. 23 vykazu zisku

a ztraty. O dohadnych polozek neni vilghu roku 2008 &ovano.

Forma sestavenych vykiazje zvolena zawrné, aby byl okamzi patrny vyvoj
rozvahovych i vysledkovych polozek v navaznostekanomickou aktivitu developera. Jiz
bylo feceno, Ze budova byla v roce 2007 rtgjd pronajimana a koncem roku 2007 se

zapaalo s odprodejem jednotlivych bytovych jednotek.
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Z fadku¢. 20 a 5 vykazu zigka ztraty je patrné z odprodejem jednotek astafici trzbu

z prodeje majetku klesé vynos z ngjmu (Obr. 1).

_~\
4 500 = \
4 000 \
3 500
—~ 3000 \ / = Trzby za prodej sluzeb
< \ /
X 2500
£ 5000 \ / —Trzby z prodeje
1 500 dlouhodobého majetku
1 000
500 S
0 ™~
Q ® ® ®
q,QQ q,QQ q,QQ q,QQ
S S
N b Al
Obdobi

Obr. 1 Vyvoj trzeb za prodej sluZzeb a dlouhodob@hgetku (v tis. K)

Zdroj: vlastni

Jelikoz prodejni cena za meitvereni bytové plochy nebyla konstantni, z uvedeného
fadku¢. 20 je sice mozné ¥ist kolisavou poptavku po bytech, ale dalek$ivwypovidaci
schopnost ma v tomto snu radeke. 23, kde uvedenaigtatkova cena w¥gzeného majetku

ma& na metttvereini vZdy konstantnidetni hodnotu.

Stejnou tendenci vyvoje, tedy snizujici, maji veitsknosti i naklady na sluzby spojené
s prondjmem uvedenéradku¢. 8 vykazu zisk a ztraty, i kdyZ to z uvedenych hodnot neni
patrné, jelikoz daadkuc¢. 8 se také uvadi stet radku¢. 9 a 10 — spdéba materialu,
energie a sluzeb spojenych v tomtidppd s ndjmem. JelikoZ jsou tyto sluzby hrazeny
vétSinou zalohow, vyviji se rychlejitadek ¢. 55 rozvahy (poskytnuté zalohy) a vyse
uveden&adky vykazu zisk a ztraty zaznamenaji vyvoj az s wtavani odebranych sluzeb.
JelikoZz se nap zalohy za energie vytovavaji ¥tSinou na jée a v lé¢, jsou nakladové

poloZky uvedeny pouze v prvnich dvéurtletich roku 2008.
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Souwasre s nafistajicimi trzbami prodeje majetku se stejnymusgbem vyviji

i pohledavky. Viadku ¢. 49 rozvahy jsou vSak uvedeny jen neuhrazené gahky do
splatnosti (pohledavky po splatnosti sgolest neeviduje) s tim, Ze penize z inkasa kupnim
cen byly okamZzit pouzity na Uhradu zavaikvzniklych z titui koupt a opravy
nemovitosti. Postupné sniZerchito zavazik se projevi pouze v rozvaze, a tdadku

¢. 103 (Obr. 2).
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2000 - & Zavazky z obchodnich

1500 \ P vztah(

1000 -
500 ~

Pohledawky z
obchodnich vztaht

(tis. K &)

S S S S
P

Obdobi

Obr. 2 Vyvoj pohledavek a zavédza jednotliva obdobi

Zdroj: vlastni

Proti tomuto tvrzeni howo narst zavazk uvedenych wadku¢. 103 rozvahy, kdy mezi
prvnim a druhyng&tvrtletim doslo k nédrstu o 1 100 tis. K Je to proto, Ze developer hledal
kupce nebo investora na vystavbu bytovych jednasekidé domu. JelikoZz poptavky po
téchto investicich byla v té démevyhovuijici, rozhodl se developer tyto bytovénjatty

vystawt vlastnimi silami.

Na atekavanou investicierpal kratkodoboucku (z toho nalkst faddku¢. 103 rozvahy)
a zvySeni objemu fingnich prostedki nafadkuc¢. 60 rozvahy. V té dabvSak nahod

projevila zajem o tutoc¢innost jina spolénost a developer této nabidky vyuZil.
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Kratkodobou gjc¢ku vratil, coz je zase patrné z vyvagdku ¢. 103 rozvahy a z poklesu

finan¢nich prostedk v fadku¢. 43 vykazu zisku a ztraty.

Pokud by @jc¢ené penize investoval do dalSi vystavby, projeyikb tento vyvoj wadku
¢. 21 rozvahy. Naopak, pokud byijpil tyto penize dal jakogcku a vytvdil tak zisk diky
sjednanému uroku, bude tatdj¢ka patrna 2adku¢. 49 rozvahy a vytvi@ny vynosovy
arok ziadkug. 42 vykazu zisku a ztraty.

Z uvedenych vykax je jasny bilagni princip vedeni &etnictvi — tedy hospodsky
vysledek (Obr. 3) Wisleny vrozvaze vadku ¢. 84 musi byt totozny ig@dkem
¢. 60 vykazu zisku a ztraty. Takto vykazanyetini hospod&ky vysledek se potom
zaokrouhleny na celé koruny uvadi #adku ¢. 10 daového giznani k Dani z fijmu
pravnickych osob zaifsluSné zdaovaci obdobi. Tentodétni hospod&ky vysledek se
potom vV jednotlivychifadcich daového piznani dale upravuje o polozkyipocitatelné
a odpaitatelné od zakladu na dani, eventé@abnslevy na dani a nasletiae vyisli daiova

povinnost daového subjektu zaifslusné zd&ovaci obdobi.
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Obr. 3 Vyvoj vysledku hospaotmi za jednotliva obdobi

Zdroj: vlastni
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11 DANOVE POVINNOSTI

Darova problematika je u nemovitosti jedna zé&§ich oblasti. V dnesni délkupci
nemovitosti musi ptat s dani z fgvodu nemovitosti. Kazdy prodej je ad&an linearni
dani z pevodu nemovitosti ve vySi 3 % z ceny vySSi (je¥iS&8i znalecky odhad,
3 % z odhadu, je-li vy5Si sjednana cena ve snélopak 3 % z této ceny). Prodavajici je
poplatnikem této da&n ovSem kupujici je jejim titelem. Proto realitni makigévyzaduji

bud’ stvrzenky od zaplacené damebo vypisy z ODU.

Dale zde nastupuje tla pijmu, pokud vlastnime nemovitost kratSi datez 5 let, kterou
béZny vlastnik nemovitosti nemusiilvec odhalit a ktera éize po vyndru finantniho Gadu
véetng Uroki z prodleni a pendlestat i tretinu inkasované ceny. Jeji vyklad je slozity a je
to lepSi projednat v realitni kanc&l@a (tasti daéového poradce. Také Ize zminitida
z piijmu z grevodu uzivacich prav k druzstevnimu bytu, dale pakové povinnosti
vyplyvajici z najmu byt rodinného domu. Existencéchto daovych povinnosti je zde

zminéna jen okrajow, protoze se &tSinou tyka fyzickych osob.

U podnikatel je tebafteSit da z pridané hodnoty, daz pijmi, technické zhodnoceni

pronajatych prostor atd.

Developerské spotaeosti vznikaly z titulu vlastnického nebo jiné paak nemovitosti,
bytim a nebytovym prostordm #lavé povinnosti. D&ové povinnosti vyplyvajici z prav

k nemovitostem upravuji zakony, které jsoudsmti daové soustavy eské republiky.
Darové povinnosti developera Ize r@hittdo dvou skupin:”

a) Danové povinnosti nepeédité povahy. Developer & povinnost podavat
v zakonnych terminech #aevé piznani a hlaSeni, registisi povinnost
a povinnost oznamovat zmy Udap zregistréni povinnosti, ohlaSovaci

povinnost apod.

b) Danové povinnosti pe¥zité povahy. Developer musel platitidaptipadre, pri
prodleni s platbou,ipdepsanéifslusenstvi dah [12]

Spol&nost nabyla nemovitost na zaksaklupni smlouvy podle § 588 a nasl.cahského
zakoniku. Z kupni smlouvy vznikla prodavajicimu pmost gedmét koup (ubytovnu)
kupujicimu odevzdat a developerské spadsti vznikla povinnost ubytovnuigwzit

a zaplatit za ni prodavajicimu dohodnutou cenu.le&spost nabyla vlastnického prava
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vkladem vlastnického prava do katastru nemovitagiftné ke dni podani Zadosti

o provedeni vkladu v roce 2007.

Diky Spatnému stavebriechnickému stavu se developer rozhodl investawabudovy
vétsi finartni sumu a provést kompletni opravu havarijniho ste@lé budovy. Bhem
oprav developer jednotlivé bBlay pronajimal, tim mu vznikaly trzby, ze kterychhy
proplaceny stavebni pracerijfy z regulovaného najmu byly osvobozeny od &an

z piijmu pravnickych osob podle zakonab86/1992 Sh., o dani Zipnu.

Developer po dokafeni rozsahlych stavebnich praci na ubytovozdlil budovu na
bytové jednotky. Poté rozprodal jednotlivé jednotkyvym vlastnikm. Kazdy vlastnik
jednotky se stal ze zakona gaesré podilovym spoluviastnikem domu. Pro
spoluvlastnictvi domu, fiedstavované spoluvlastnickym podilem na spuojeh ¢astech
domu a vlastnictvim jednotky, zavadi zakon legigdt zkratku ,vlastnictvi jednotky*
podle 8 4 zakon&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi kiyt Jednotlivy vlastnici bytu kroén
vlastnického prava k bytu maji také gasaré spoluvlastnicky podil na sp@eych ¢astech
domu. Obdob#& zakon o vlastnictvi byt zavadi legislativni zkratku ,vlastnik jednotky*
podle § 3 zakond. 72/1994 Sbh., o vlastnictvi liytktera oznéuje spoluvlastnika domu
a vlastnika jednotky, nikoli pouze vlastnika jedkyotbez spoluvlastnictvi spaleych
prostor. Vys¥tleni je proto, Ze v deovém giznani bylo nutné rozlisit viastnictvi jednotky

a spoluvlastnictvi spotaych¢asti domu.

Spole&né ¢asti domu jsou ty, které jsoudané pro spokmé uzivani, nap zaklady, secha,
hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, s@i®dchodby, balkony atd. Dale se za
spol&né casti domu povaZuje ffsluSenstvi domu (n&ép studny, oploceni) a stavby

vedlejsi.

Vlastnici jednotek maji prava ke spétgm castem domu i spoluvlastnickd prava
k pozemku (stavebni parcele). Velikosti spoluviestych poditi na spolénych ¢astech
domu a na pozemku g&di vzgjemnym porrem velikosti podlahové plochy jednotek
k celkové ploSe vSech jednotek v domPrava a povinnosti jednotlivych viasthik

bytového domu v Dutanech upravuje @gansky zakonik.

Z pravnich ukofi tykajicich se spotmé \ci jsou spoluvlastnici opra¢ni a povinni

vSichni spoléné a nerozdila. [12]
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11.1Pravni tprava dle zdkona o dani z pidané hodnoty

Kazda ekonomicka&innost platce DPH podléha této dani, ktera je un&ka zakonem
¢. 235/2004 Sh., o dani zigané hodnoty. Jde o fideritorialni; to znamena, Ze dani
podléhaji vymezené majetkové hodnotyd’buyprodukované eské republice, nebo
dovezené d@eské republiky[9]

V piipact developerské vystavby je vySe i objem &aondstatny, protoZe je to vyznamna

kalkulatni polozka pi kazdé takové aktivit

Nemovitost v Dubanech byla koupena v roce 2007 jako ubytovaiizeni. Ri prondjmu
jednotlivych ubytovacich jednotek tedy dochazi kkyonuti ubytovaci sluzby vymezené
piilohou ¢. 2 zakona¢. 235/2004 Sh., o dani zZigané hodnoty — Seznam sluzeb
podléhajici snizené sazlpPH. Prondjem byl tedyétovan etné snizené sazby DPH,
v r. 2007 5 %, v r. 2008 9 %.

Pokud platce poskytuje sluzby podléhajici sadare, u kterych vznika povinnostignat
dai, m& podle § 72 z&k. o DPH néarok na oggiodar, pokud gijatd zdanitelnd pkni

pouzije na uskut@éiovani takove své ekonomickimnosti. [13]

V piipac, Ze poskytuje ubytovaci sluzby podléhajici zuén ma narok na veSkeré
odpaity z prjatych plréni, a to z pijatych sluzeb, energii, ale ifipopravach nebo

technickém zhodnoceni pronajimaného majetku.

Opravy havarijniho stavu nemovitosti probihaly grdoroto, aby pronajem nemovitosti

mohl pokr&ovat. Proto mohl developer uplatnit narok na agpa &chto vstug.

Nasled’, byla nemovitosprohlaSenim vlastnikarozdtlena na jednotlivé jednotky. Tato
skut&nost nema vliv na rezim zdém dle zadkonat. 235/2004 Sb., o dani Zigané

hodnoty.

Vyznamné bylo aZz rozhodnuti o prodeji jednotlivyjelinotek. Takovy prodej podléh&
rovréz zdarni dani z pidané hodnoty, pokud jsou ovSem sy podminky 8§ 56 zak.
¢. 235/2004 Sb., jprodej osvobozen od da#é bez naroku na odpd@et DPH. Tento rezim
osvobozeni naprostoémi finaréni pohled na celou transakci. Podminky osvobozami |
vymezeny tzviriletym ¢asovym testem Pokud je nemovitost prodana gedah letech od
nabyti nebo od kolaudaceigemz stéi, aby byla spléna jen jedna z podminek, je prodej

osvobozen od DPH bez naroku na oggiodar. Kolaudaci se v tomtoffpads rozumi
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kolaudace nemovitosti bez ohledu na jejiho vlastnikato nemovitost byla kolaudovana

piiblizné v 50. letech minulého stoleti, takZe tato podmijekdodrzena.

Z finaréniho hlediska to znamena, Ze prodejni cena neffierat dani zijdané hodnoty,
ale nelze uplatnit narok na odjb z veSkerych vstupvztahujicich se k tomuto prodeji.
Jelikoz prodejni cena se odviji od nabidky a pdptava trhu realit, nemoznost uplatnit

DPH na vstupu iiize byt vyznamnou poloZkou snizujici zisk developera

Rovrez, pokud by nemovitost nebyla pronajimana s dalei,ckamzi¢ opravena, aby
mohla byt prodana, jedna se také o prodej osvolyolzen naroku na odpet dag. DPH

Z prijatych oprav by byla &tovana do naklada snizila by tak zisk z prodeje.

V naSem pipact tedy dochazi k osvobozenym pradej nemovitosti. K uskut@éni
zdanitelného pkni dochazi podle § 21 odst. 5 pismdagm doruéeni listiny, ve které je
uvedeno datum pravnickiaku vkladu do katastru nemovitosti. JelikoZ byly edrjotlivé
prodeje byly pijimany zalohy na kupni cenu, jéeba vychazeti z § 51 odst. 2 vtom
smyslu, Ze povinnosti@nat uskuténéni osvobozeného pini vznikda ke dni jeho
uskut&néni (datum dorteni listiny - 8 21 odst. 5 pism. a)) nebo ke diijefi platby, a to

k tomu dni, ktery nastaneisle. Developer tedy musel evidovat kazdgefi zalohy kupni

ceny a tut@astku giznat v déiovem giznani k dani z idané hodnoty.

Pokud budou opravy provedeny @vddu kvalitré realizovatelnych prodej které jsou
Z hlediska DPH osvobozenym pirim bez naroku na odpet dar, developer si nefize
narokovat nadirny odpa@et DPH s veSkerych provedenych oprav a fimériedy gichazi
o ¢astku 85 tis. K.

Pfi realizaci tohoto malého projektu je tat@stka nevyznamnd, ovSem u velkych
developerskych projekt které se pohybujiadow ve vysi stomilionovychtastkach, mze

tento rezim zpsobit i finareni ztratu az desitek milionu

V piipact téchto projekd navysSeni naklad o fadow desitky miliori s vyhledem na
vysoké @ekavané zisky, neni tat@stka az tak alarmujici. Pokud se ovSem podivame na
danou situaci z finamiho hlediska, kdy develofigerpaji na celou vystavbu cizi zdroje, je
desetimilibnovy narok na odpet DPH odpovidajictastkou na splatku éw a developer

nemusi hledat nové zdroje financovani.
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NiZze uvedena tabulka uvadi srovnani jestlize deezlgpronajima s dani jako v ramci
ubytovacich sluzeb a stasré déld opravy. Aby najem byl uskutgovan, tak se

z finartniho hlediska projevuje nasledujicimizpbem.

Tab. 6 DPH pi pronajmu a opravach za rok 2007

Polozka Céstka MD D
N4jem 763 311 602
DPH k ngjmu 38 311 343
Opravy 1 699 511 321
DPH k opravam 85 343 321
REKAPITULACE DPH 38 X 343

/ 8? 343 X

CELKEM a7\

Zdroj: vlastni /

Dar na vystup

v Nadmeérny odrocet

Dan na vstup

11.2Finanéni dasledky u darg z piijma pravnickych osob

Jiz bylo fe¢eno, ze veSkeré aktivity developera se promitaji Gdetnictvi v podob
rozvahovych a vysledkovych polozek. Na koncitmaciho obdobi, po uzgni &etni
knih se vyisli dosazeny hospotky vysledek — zisk nebo ztrata. S touto poloZzkodae
pracuje v souladu se zak. 586/1992 Sb., o danijmjp Hospodésky vysledek se uvede
jako vychozi do d#gového piznani a je dale upravovan dgigocitatelné a odpéitatelné
polozky od zéakladu d&ndle § 23 zaké. 586/1992 Sb., o dani Zipnu. JednoduSéceno,

pripocitatelné polozky jsou d@vé neuznatelné naklady, v naSentippd to byly
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administrativni prace provedené v r. 2007, ale kiyfilované v r. 2008 (ndpzpracovani

znaleckého posudku 6 000,-¢}a nezohledéné v dohadnych polozkach pasivnich.

Jednoznéné nejtransparentSi polozkou ovliviujici zaklad da# je rozdil mezi Getnimi

a daiovymi odpisy. V hospodakém vysledku jsou zohle&my opravky nemovitosti, tedy
Gcetni odpisy, Gtované na &t 551. Zak¢. 586/1992 Sb. umabje v § 24 uplatnit jen
odpis stanoveny dle § 26 - 32. Vznikly rozdil sédivdo daoveho giznani jako polozka
pripocitatelna k zakladu d&n(pokud je detni odpis vysSi nez davy) nebo jako polozka

odpcitatelnd od zakladu dar{pokud je daovy odpis vysSi nezsétni).

Ryze odp¢itatelnou polozkou od zakladu dafe uplatna da@ova ztrata vyrrena
v predchozich d#ovych obdobich { dodrZzeni podminek stanovenych v § 34 zakona

o dani z pijmu nebo poskytnuté dary vymezené v 8§ 20, odst. 8.

Takto upraveny zaklad darse dle 8§ 21, odst. 1 zaokrouhli na celé tisiceurkatof

a podrobi pislusné sazbdare. Vypoctena dé se zaokrouhli na celé koruny nahoru. [14]

Tab. 7 Modelace d#@vé povinnosti za 1. — 9.¢8ic roku 2008

Text K¢

Vynosy celkem 9 968 000,00
Naklady celkem 3471 000,00
Uéetni hospodé#sky vysledek k 30. 9. 2008 6 497 000,00
. 40 Daové neuznatelné polozky 6 000,00
F. 70 Fipocitatelné poloZzky k zakladu daré celkem 6 000,00
. 150 Daové odpisy sk. 5 30 754,00
f. 170 Polozky oditatelné od zakladu daré 30 754,00
f. 200 (220) ZAKLAD DANE NEBO DANOVA ZTRATA 6 472 246,00
f. 270 ZAKLAD DANE ZAOKROUHLENY NA TIS. KC DOLU 6 472 000,00
f. 280 Sazba d&n 0,21
Daiova povinnost 1 359 120,00
Sleva na dani § 35 0,00

. 340 Celkova d@ova povinnost 1 359 120,00
Zaplacené zalohy na d& z prijmu 0,00
Celkem¢astka darg ke vraceni 1 359 120,00
Novéacastka zalohy k Uhradd 15. 12. 2008 339 800,00

Zdroj: vlastni
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Uvedena tabulka je modelem tvorbyadaého zakladu za obdobi 1. — ®gite roku 2008,
které pro tento ipad povaZzujeme za ztlavaci obdobi s vyuzitim vSech ustanoveni zak.
586/1992 Sb. o dani Zipnu (nag. uplatréni daiovych odpig v plné vysi) uvedena
v priloze P VII.

Abychom mohli vypdgitat (tetni hospod&ky vysledek za dané obdobeérpali jsme vysi
vynodi a ndklad z vykazu zisku a ztraty. Hodnoty v tomto vykazousivaeény v tis. K¢,

ovSem pro Gely darg z prijmu je teba uvadt hodnoty zaokrouhlené na celé.K

Rozdil mezi vynosy a naklady jeéetni hospod&ky vysledek, ktery se v davém iznani
uvadi doradkug¢. 10 jako vychozi hodnota pro dalSiidaou Upravu. V uvedené tabulce je

vycislen viadkug. 1.

Nasledr secastka zadkuc¢. 10 upravuje o ifipocitatelné polozky k zakladu, které jsou
v haSem fipadt pouze daové neuznatelné naklady ve vySi 6 000,<¢. Ratocastka byla
vyfakturovana soudni znalcem v oboru imm&ni nemovitosti. Za vypracovani znaleckych
posudKi pro (ely dargé z p'evodu nemovitosti. Tyto prace byly provedeny v r@é87,
ovSem faktura fiSla v roce 2008 a v ramci uzkovych operaci roku 2007 nebyla v této

vySi predepsana dohadna poloZka pasivni.

Dale secastka zadku¢. 10 upravuje o polozky odpibatelné od zakladu danV nasem
piipact je to pouze rozdil mezicétnimi a daovymi odpisy. Nami pouZzité zdavaci
obdobi neodpovida zdavacimu obdobi developera, ktery ¢etnich odpisech duje
jednou r@né v ramci uzawrkovych operaci. Eetni odpis jednotek, které jsou v majetku
developera, neni zéiovan. Neni tedy uveden ani ve vykazu zisku a ygtrévSem pro

Ucely této bakaléské prace jeréba zohlednit deovy odpis stavajiciho majetku.

Danovy odpiséini 30 754,-- K a jelikoZz &etni odpis neni z&fovan (je ve vysi 0,-- K

tak tatocastka v pIné vySi tvd rozdil mezi @etnimi a daovymi odpisy.

Ucetni hospodéky vysledek po upravach vySe uvedenychipggitatelnych
a odeitatelnych polozek od zakladu damse zaokrouhli na celé tisicet Kloli a tvai

zaklad dan pred zdagnim.

Prislusna sazba damro rok 2008 je uzak@éna v § 21 odst. 1 zak. 586/1992 Sb., o dani
Z piijmu acini 21 %. Celkova daova povinnost by tedy ke 30. 9. 2008 z této ekonki
¢innosti developerainila 1 359 120,-- K.
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Z daiové povinnosti v této vySi jadba v souladu s § 38a odst. 4 z&k586/1992 Sb.,
o dani z pijmu platit zalohy na dana nasledujici zd@vaci obdobi, a tétvrtletné ve vysi

Y, posledni znamé tavé povinnosti.

Takto vypa@&itanou zalohu jetéba zaokrouhlit dle § 46a odst. 2 z#&k.337/1992 Sb.,
o spra¥ dani a poplatk na celé stovky korun nahoru. [15] V naSefipadt by developer
platil ¢tvrtletni zalohy na daz pijmu ve vySi 339 800,-- K

11.3Platba dané z nemovitosti

Kazdé vlastnictvi nemovitosti zakladda povinnost afgalat se s dani z nemovitosti. Tato
dai je upravena v zaks. 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti. Zakon je ¢mrddo dvou
¢asti —dan z pozemki a dai ze staveb Takto rozdlené nemovitosti jsou i samostatnym
prednttem dag. Dai z nemovitosti se vydiuje ze stavu k 1. lednu roku, na ktery jaé da
vymerovana. Ke skutsostem vzniklym v prbéhu daného roku se niéiplizi. ZvlaStnosti
této daw je fakt, Ze je vym‘ena na z&tku zdaovaciho obdobi a v jeho hehu se
splatkuje jiz vyngéiend da. Ostatni da# se v ptibchu roku plati zalohav a da je

vyméiena na konci zd@mvaciho obdobi. [16]

DalSim specifikem této darne, Ze pokud nedojde ke Zn¢ v okolnostech rozhodnych pro
vymeieni da®, oproti roku pedchozimu, fiznani se nepodava. Dojde-li ve srovnani
s predchozim zd@&ovacim obdobim ke z&né okolnosti rozhodnych pro vyieni daw
nebo ke zrané v osolE poplatnika, je poplatnik povinenidalo 31. ledna zd@vaciho
obdobi piznat; v €chto fipadech Ize daptiznat bul’ podanim daového giznani nebo
podanim ditiho daiového piznani. V di€im daiovém giznani poplatnik uvede jen
nastalé zrny a vypa@et celkové daové povinnosti. Tento princigeSi § 13a zmimého

zakona.

V naSem fipact vlastni developer pouze stavbu na cizim pozemkotoPsi vyp@itava
dai jen se staveb. Skuteost, Ze se davymétuje k 1. lednu fislusného roku a k ostatnim

skut&nostem se néhlizi tedy nekopiruje ekonomickainnost developera.

V roce 2007 byla koupena nemovitost a ke konci rblgly nékteré jednotky prodany.
Zadna zdchto aktivit neméa vliv na d@mvou povinnost na dani z nemovitostiegto ze
dana nemovitost slouzi k podnikatels&@nosti jeho vlastnika. K datu 1. ledna 2008

vlastnil developer jedst nemovitosti a tato byla pr@jmpredmétem daw. Jeho daova
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povinnost tedy vznikla az k1. 1. 2008 aidanila 3 380,-- K. Dai do 5 000,-- K je
splatnd dle 8 15 odst. 2 zak. 338/1992 Sb. do 31. kna EZného roku. Eesto, Ze
developer v pibéhu roku 2008 rozprodal téih veskeré jednotky, k této skdteosti se

opét nefihlizi a vymeiena dé z nemovitosti je pro rok 2008 némma.

11.4Platba dar€ z pirevodu nemovitosti

Kazdy uUplatny pevod nemovitosti podléhd zdsm dani z pevodu nemovitosti dle zak.

¢. 357/1992 Sb., o danédické, darovaci a zipvodu nemovitosti.

Z&kladem da® dle § 10 odst. 1 pism. a) je cena gt podle zvlaStniho pravniho
piedpisu platna v den nabyti nemovitosti, a to ipgcE, je-li cena nemovitosti sjednana
dohodou niz8i nez cena z§gh. Je-li vSak cena sjednana vySSi nez cenargiste

zakladem dahcena sjednana.
Sazba dar ¢ini 3% ze zakladu dan [17]

U nové developerské vystavby, coz neni ndgaal, se velméasto uplatuje osvobozeni
od dar z prevodu nemovitosti vifpact, Ze jde v souladu s 8§ 20, odst. 7, pism. b) oiprvn
aplatny grevod vlastnictvi k bytu v nové stavia k bytu, ktery vznikl zénou dokogené
stavby a byt nebyl dosud uzivan, jestlifeywdcem je fyzickdi pravnickd osoba arevod
stavby je provath v souvislosti s jejich podnikatelsk@innosti, kterou je vystavba nebo

prodej staveb a biyt

Danoveé fiznani se podava do kondetiho neésice nasledujiciho podsici, v mz byl
zapsan vklad prava do katastru nemovitosti. V téid¢ je splatnd i d& Sowéasti
daioveho piznani je o¥ieny opis kupni smlouvy a znalecky posudek a@igtené podle
zvlastniho pravnihoipdpisu, kterym je zdkon o agw/ani (zak.¢. 151/1997 Sb., zakon

0 ocaiovani majetku).

Z hlediska da& z prijmu je da z prevodu nemovitosti d@vé uznatelnym nakladem az
jejim zaplacenim. Z tohousgtodu, spolénosti, které nemaji povinnost auditu, jako nas
developer v praxi &tuji o dani z pevodu nemovitosti az okamzikem platby. Tatd de
nam v @etnich vykazech projevi ve vykazu zisku a ztratyagkuc. 17. Z vyvojecastek

v tomto fadku je jasé ziejmy ¢asovy posun v tvokbtrzeb z prodeje bytovych jednotek
a nanst zaplacené danz prevodu nemovitosti gitmésicnim ¢asovym posunem, tedy

nejdive v nasledujicimétvrtleti. Prodeje z konce roku 2007 se tedy v torstaéru
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nakladow projevi az v prvningtvrtleti roku 2008 atd. Jelikoz ve druhémretiim ctvrtleti
neodpovida vySe zaplacené #&anprevodu nemovitosti vysSi zétovanych trzeb, lze
piedpokladat, Ze dabud nebyla zattovana nebo zaplacena. Yipadt nezaplaceni
daiova povinnost trva, avSak kupujici je v tomidppd rucitelem a Finadni Gflad mize

tuto da vymahat po &m.
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12 NAVRH RESENi PRAKTICKEHO P RiKLADU

Na trhu nemovitosti se objevuji nabidky podobnyoftoven za mnohemétsi cenu (15 az
16 mil. K&) nez je realny zisk na nami uvedeném developergk@ipektu. Developer
moznost opravenou ubytovnu prodat jako celek aazi&kSi vynos z prodeje. Ale otazkou

zni, jestli by dany objektibec prodal, za jakou dobu, s jakym rizikem apo8] [1

Podle ziskanych aktudlnich informaci od realitniekl&d se zjistilo, Ze dany objekt by se
dal prodat jako celek za I5 - 16 mil¢Kale také bylo zmino na druhou stanu, Ze dle
velikosti objektu by byl velky problém s poptavkpo daném objektu. ProtoZe existuje
velmi méalo kupd, kteri by cheli zakoupit starSi a velky objekt v malo Zadanéaladk.

Pokud by s&ekalo na konkrétniho kupce za vySe popsanych paknje jasné, Ze by zde
byla velkac¢asova prodleva. V pbéhu této doby musi vlastnik nemovitosti hradit fixni
néklady, které u tak velkych objékhejsou zanedbatelné, coz nastednamena nést

nakladi a snizeni zisku z prodeje.

Ke srovnani nami navrhovanéhieSeni prodeje celého objektu a prodejem jednothivyc
bytd popsanym v této bakdkké praci pouzijeme pravdiva data o cenové relacirihu

nemovitosti WCeské republice.

12.11. varianta — nakup ubytovny, jeji oprava a nasledy prodeje jako

celek
Tab. 8 Vynosy spojené s prodejem (v t. K

Polozka Castka (v tis. K)
Trzba za prodej (osvobozeno od DPH) 16 000
Néakup ubytovny ¥etré TZ (osvobozeno od DPH) 5 285
Opravy (¥etns DPH) 1784
Odpisy za rok 2007 126
Vytazeni budovy zdetni evidence 5285
Zisk 3520

Zdroj: vlastni
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l. varianta se riize zdat na prvni pohled vyha#ii. Velky problém je nalézt vhodného
kupce, ktery by investoval do celého objektu a p@aw, které byly neodkladné diky
havarijnimu stavu budovy. DalSim problémem by Bygatna lokalita pro nabizenou

nemovitost.

12.21l. varianta — nakup ubytovny, oprava budovy sokasné

s prondjmem vSech prostor a nasledny prodej bytovytjednotek

Tab. 9 Vynosy developerského projektu (v 3. K

Realizovatelné trzby (prodej liytnajem byl 14 986
Néakup etrg TZ (osvobozeno od DPH) 5285
Opravy (bez DPH) 1699
Sluzby spojené s najmem 32
Odpis 157
Vyiazeni jednotek 3182
Zisk 4631

Zdroj: vlastni

| kdyZ se niZze zdat vynos¥)Si varianta jednorazoveho prodeje celého objekéd mami
popsanou variantou prodeje jednotlivych bytovyantek, z vySe uvedeného srovnani je
jasné, Ze druha varianta postupnému rozprodeje vieoat je nejen vynosiSi, ale

i rychlejsi.

PrestoZe vySe uvedené srovnani Hoyasreé ve prospch nami popsané varianty je nutné
jeS€ poznamenat, Ze fip zhodnoceni prvni varianty prodeje celého objekizbylo
zohledréno ¢asoveé hledisko, vySe fixnich nakiad rekteré dalSi polozky, které v tomto

okamziku nedokazeme odhadnout.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 57

ZAVER

Developerska spateost pivodré zainvestovala do ubytovny v Didinech za &elem
prodeje jednotlivych bytovych jednotek. Diky hay@imu stavu elektroinstalace,
vodovodnich trubek a kotle musela &mi swvij podnikatelsky zagr. Rozhodla se, Ze

provede vesSkeré nutné opravy na budavizhem tchto oprav bude jednotlivé bytové

jednotky pronajimat.

Béhem pronajimani vzrostly trzby za sluzby, které lspwst ihned vyuZzila ke kryti
nékladi spojenych s prové&dymi opravami. Nebytova jednotka ¥ipemi budovy byla
prodana spolmosti Jednotka atolni prostor byl nakonec nabidnut k odprodeji jinému

developerovi zadelem vystavby dalSich bytovych jednotek.

V bakal&ské praci je popsan vznik a upgh vSech d&aovych povinnosti, které

develeperské spalrosti vznikaly pi jeji ekonomické&innosti.

Pro pochopeni celkovéhoitavého zatizeni developerské sgalesti bylo nutné nejive
rozebrat a popsat ekonomické zazemi a finapostupy v navaznosti naeatni postupy

a metody Gtovani v pfibchu developersk&nnosti.

Developer, platce dé&re gidané hodnoty, koupil ubytovnu jako nemovitost dsvzenou
od DPH. Nemovitost pronajimal a poskytoval taképinpodléhajici DPH. | dalSi sluzby
spojené s pronajmem byly zdavany dani zfidané hodnoty a vigledku ¥chto
skute&nosti mohl uplatnit narok na odge DPH u pijatych vstug vztahujicich se kétnto
zdanitelnym planim. Na druhou stranu se zde uplatnil i rezim osvelni od DPH bez
naroku na odpet dar, a to, @i prodeji jednotlivych bytovych i nebytovych jedeét
Tyto dva rezimy se ip developerské vysta¥bdost casto objevuji a je idezité sledovat
vesSkeré vstupy i vystupy, aby byla sprawyparadana da z pridané hodnoty za kazdé

zdaiovaci obdobi.

Pii zmeéné vlastnika ubytovny na developerskou spotest vznikla daova povinnost
developera uhradit daz nemovitosti. Protoze developer zakoupil pouzdobu a nikoli
pozemek, il povinnost uhradit pouze daze staveb Vyptet daiového zakladu pro
vypocet dar z nemovitosti kopiruje zému vlastnickych vztah k nemovitosti, vzdy
k 1. 1. @zného roku.
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Po provedeni veSkerych oprav na bugjoma zéklad prohlaSeni vlastnika budovy se
developer rozhodl budovu radd na 34 bytovych jednotek a &a s jejich naslednym

prodejem.

Jako prvni nabidl koupi opravenych ibytavajicim najemniim. Poté, rozprodal zbylé
bytové jednotky ostatnim kufn. Prodej bytovych jednotek podléhal daniteyodu

nemovitosti ve vysi 3 % ze zakladu dan

Veskera ekonomick&innost developera se viihu zdaovaciho obdobi promita
Gcetnimi zapisy do &etnictvi spolénosti, wetné vSech daovych povinnosti d@éového
subjektu. B uzaweni (Eetniho obdobi se ¥ysli hospodésky vysledek, ktery se potom pro
Gcely darg z prijmu dal daove upravuje pro &ely zdarni. Jelikoz tato bakatéka prace
postihuje jencast skuténého zdaovaciho obdobi a dava povinnost developera na dani
z piijmu neni vtomto okamziku zndmda, bylo nasimulavatevitingsicni zdaovaci
obdobi roku 2008, které vychazi ze skateh Eetnich hodnot developera. Diky tomuto
zadani mohl byt vypitan daovy zéklad a daz pijmu, aby tak mohly byt popsany i tyto

daioveé povinnosti.

Celkova d#ova povinnost u danz pgijmu developera za takto stanovené ranaci
obdobi byg¢inila 1 359 120,-- K. Udaje za rok 2007 vychéazeji ze skutgch Gdaij,
ovSem nekoresponduji s podanymnalaym piznanim developera. Developer totiz
provadl vramci své ekonomické aktivity vicéinnosti a Udajecerpané pro tuto

bakal&skou praci jsou jen idiskovymi vystupy.

Po analyze a zpracovani veSkerych dat vychazejiciatnkrétni¢innosti developera, se
tato bakal#ska prace zabyvala i moZnosti celou budovu opeapitodat jako celek. Tato
varianta by mohla byt vynogjsi, ale podléhala by velkym rizikn. Budova je postaveno
v malo Zadané lokadif o kterou neni velky zdjem na trhu nemovitostinelb by asi
dlouho, nez by se naSel kupec, ktery byl majem o koupi budovy, ktera je navic ve
Spatném stavelrtechnickém stavu. Nakonec se developer rozhodlda®ou budovu
nejprve opravi, ghem toho pronajme a naslédmabidne novym zajemim opravené byty
k odprodeji. JelikoZ v této lokatitie velky zajem o malometrazni bytové jednotkyémal
nove kupce bylo snadné a hlawychlé a developersky projektipesl negdekavar jest

vétsi zisky nez bylo fedpokladano.
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Navic srovnanim ziskuipjednotlivych variantach prodeje jasmyslo najevo, Ze varianta
prodeje jako celku, je daleko vice rizikova a naviéreé ziskova nez postup, ktery zvolil

nas developer.
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SUMMARY

The objective of the bachelor thesis was economauation of the developer project
realized in Dubany in the Hodonin district and demonstration dtat duties which the

developer had to take into account.

Prior to writing the bachelor paper, it was impattdo gather up all professional
information about this activity. The collected infation was sorted out and used for
theoretical part of the bachelor work, where théviaes of developer companies and

everything important to know regarding developejgets is described.

The theoretical information was applied on the #medaeveloper project, which is

described in the analytical part.

The dominant real estate agency based in Hodongngivan a task to sell a former hostel
in Dubnany. Due to a very bad state of the hostel, it wexy difficult to find a suitable

buyer and the sale of this hostel was seen as sibfealn the end, there was a possibility
to sell the hostel to a newly found developer comypavhich created its own business plan

for the project.

The primary objective of the developer was to contlee hostel into a block of flats. Due
to the very bad condition of the hostel it was dedi to make the necessary repairs to

wiring system, heating boiler, water pipes etc.

After completing the maintenance of the whole baiyl the developer divided, by owner
statement, the building into individual flats. Thitre developer started offering the newly
formed flats on the real estate market. Since theteh was functional, the developer
continued to use the possibility of leasing it antl thus he was obtaining revenue, which

he further used for payment of received servickdae to the lease.

In the course of economic activity of each tax eabyarious tax liabilities arise. For this
purpose it was necessary to consult a tax spdcillisnarily, the developer had to deal
with the valued added tax, then, as an owner elheastate property, with the real estate
tax, in consequence of a sale of a real estateefgopith the real estate transfer tax and
finally he had results of its business activitieble to income tax. The origin of the tax

duties and their settlement is described in themgivachelor paper.
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As the developer company realized more developgegis during the monitored period
and the subject of this bachelor paper is justafiteem, not all the specific results of the
developer for 2007 are directly connected to thpeiinnformation which was used for this
bachelor paper. To ensure a sufficient informati@pacity in order to make a comparison,
the overall results had to be cleared of projediglvare not addressed in the paper. For
2008 only a model of tax duties was made becausleeatime of writing this thesis the

accounting period was not finished yet.

This bachelor paper also deals with a comparisoorafit of various sales options and it
emerged that the option of selling the propertyaawhole was far more risky and in

addition less profitable than the one which ourelieper chose.

In the last part of the bachelor paper there isrilesd the economic evaluation of the
developer activity, why the given building was ia$tfleased concurrently with operational

repairs and if this option was more efficient tharsell the building as a whole.

As noted above, this option was more advantageeaause it was easy to sell the newly
created flats quickly and profitably. If the deyado had wanted to sell the building as
a whole, it would have been very difficult to fimdsuitable buyer, namely on account of

costly repair works and less attractive location.
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S.r.0.,1997. 247 s. ISBN 80-901991-6-X.

Jelikoz tato bakat&ka prace pracuje s Udaji vykazanymi developereate 2007 a 2008,

bylo by nepehledné odkazovat se v textu v té &qilatné novely fisluSnych zakoin

Z toho divodu je uveden vzdy odkaz ndigusny zakon, ale v dané kontextu je vzdy

uvedend informace, ktera vychazi z platné noviblygného zakona.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOL U A ZKRATEK
DPH Dai z pridané hodnoty

DSCR Debt Service Coverage Ratio

KN Katastr nemovitosti

LTV  Loan to Value Ratio

LV List vlastnictvi

ODU  Osobni d&ovy et

TZ Technické zhodnoceni

ZC Zustatkova cena
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PRILOHA P |: SMLOUVA MANDATNI

SMLOUVA MANDATNI

uzavtena dle ustanoveni § 566 a nasl. zakona ¢islo 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist (v textu dale jen ,,ObchZ*), mezi nize specifikovanymi stranami, dle
vlastniho prohlaseni k pravnim tkonim plné zpusobilymi (dale v textu jen ,,Smlouva®):

1. Reality xxx, spol. s r.0.,

IC: xxxxxxxx, se sidlem Nirodni tiida xx, 695 01 xxx, spole¢nost zapsana v obchodnim
rejstifku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil x, vlozka xxxxx, jednajic{ jednatelem
spole¢nosti xxx,

na strané jedné mandatar (v textu dale jen ,,Mandataf),
a

2. xxx Developer, s.r.o.

IC: xxxxxxxx, se sidlem xxxx, 617 00 Brno - Komirov, spole¢nost zapsana v obchodnim
rejstifku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil x, vlozka xxxxxx, jednajici jednatelkou
spole¢nosti xxx,

na stran¢ druhé mandant (v textu dale jen ,,Mandant®),

Mandataf, Mandant mohou byt pro dcely Smlouvy oznacovani spolecné jako smluvni strany
nebo kterykoli z nich jako smluvni{ strana (dale v textu jen ,,Smluvni strany” nebo ,,Smluvni
strana‘®),

v tomto znéni:

I.

1. Mandataf se zavazuje pro Mandanta za dale sjednanou uplatu zafidit dale uvedeny
pfedmét plnénf jménem Mandanta a Mandant se zavazuje se zavazuje uhradit dale sjednanou
uplatu.

2. Mandant ma zajem nabyt vlastnické pravo k takto specifikované nemovitosti:

- budova &.p. 1008 (¢ast obec Dubiiany), bydleni, na pozemku parcelni cislo 1987,
zastavéna plocha a nadvofi,

v katastralnim uzemi Dubnany, obec Dubnany (dale v textu jen ,,Nemovitost*).
3. Mandataf se tak zavazuje poskytnout pro Mandanta takto vymezenou ¢innost:
- zpracovani majetkopravniho rozboru u Nemovitosti,
- zajisténi a realizace nakupu Nemovitosti,
- ptipadné zajisténi a realizace vybéru a koordinaci dodavatela architektonickych praci,

- pfipadné zajisténi a realizace vybéru a koordinaci dodavateld technickych a
stavebnich praci,



- zajisténi a realizace prohlaseni vlastnika na Nemovitost, tak aby doslo ke vzniku
bytovych a nebytovych jednotek (dale jen ,,Jednotky*),

- zajistén{ a realizace propagace prodeje Jednotek,

- zajisténi a realizace pfevodu Jednotek do osobniho vlastnictvi tfetich osob vcetné
vsech s tim souvisejicich ¢innosti, pomoc pfi financovani, podle zajmu komplexni
spravu Nemovitosti,

- ptipadna zajisténi a realizace podkladi k zapisu spolecenstvi vlastnikli Jednotek,

- ptipadné vyhledani tfeti osoby, ktera by méla zdjem uzaviit smlouvu o vystavbé a
nasledné zajisténi smlouvy o vystavbe,

- nasledné pfedani dokumentd, které Mandant pfi plnéni shora uvedenych cinnosti
ziskal,

(dale v textu jen ,,Pfedmét plnéni®).

4.V ramci Pfedmétu plnéni je Mandataf dale povinen zajistit sepis potfebnych
pisemnosti a v pfipad¢ potfeby Mandanta zajistit konzultacni ¢innost v oblasti prava c¢i
v oblasti danové. Dale je Mandatat povinen zastupovat Mandanta pfi jednanich pfed statnimi
a jinymi organy zejména pfed pfislusnymi soudy a jinymi pravnimi subjekty, ¢i takové
zastupovani zajistit.

II.

1. Smlouvou Mandataf zmoctiuje Mandanta podle § 13/1 ObchZ, resp. dle § 31 a nasl.
zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich ptfedpisi, k zastupovani v
rozsahu Predmétu plnéni a dale v konkrétnich piipadech, ke kterych bude udélena Mandatafi
pisemna plna moc. Plnd moc se udéluje v tomto rozsahu: Mandataf ¢i jim povéfeny
zaméstnanec nebo povéfena osoba je opravnén Mandanta zastupovat v dohodnutém
Predmétu plnéni a vykonavat z toho plynouci pravni i faktické dkony.

III.

1. Za splnéni Pfedmétu plnéni se Mandant zavazuje uhradit Mandatafi uplatu ve vysi
5% z realizované ceny prodeje Jednotek. Sjednana uplata bude navysena o DPH. Narok na
tuto odménu vznikne posledni den mésice, kdy dojde k uzavteni smlouvy o pfevodu jednotky
na posledni z Jednotek a takto vznikla uplata je splatna na zakladé vystaveného danového
dokladu — faktury, nejpozdé¢ji do 60 dnd ode dne vzniku naroku. Smluvni strany se vsak
mohou dohodnout na jiném vzniku naroku na uplatu, nebo na c¢aste¢né uhradé uplaty, avsak
pouze v ramci pifslusného kalendafniho roku.

2. Didle se Mandant zavazuje Mandatafi uhradit jiné vynaloZzené hotové vylohy
souvisejici s Pfedmétem plnéni (napf. projektové dokumentace, pravni a danova stanoviska, ¢i
jiné hotové vydaje Mandatafe) s tim, Zze na tyto vylohy je tfeba pfedchoziho souhlasu
Mandatafe, nedohodnou-li se Smluvni strany jinak.

IV.

1. Ob¢ Smluvni strany si vyhrazuji pravo navrhnout jinou vysi stanovené uplaty za
realizaci Pfedmétu plnéni a cinnosti tim vyvolanych v pfipadé, ze by dosud sjednana uplata
neodpovidala rozsahu poskytnuté cinnosti, aviak k takové zméné je souhlasu obou Smluvnich
stran.



V.

1. Mandant se zavazuje poskytovat Mandatafi vcasné, pravdivé, uplné a piehledné
informace a soucasn¢ bude pfedkladat veskery listinny material potftebny k fadnému plnéni
Predmétu plnéni. Mandatai se rovnéz zavazuje poskytovat Mandantovi vcasné, pravdivé,
uplné a pfehledné informace a soucasn¢ bude prfedkladat uplné¢ informace o realizaci
Predmétu plnéni.

2. 'V piipadé uplatiovani jakychkoli narokt Mandanta u smluvnich partnert, ¢i u
soudu, popf. jinych statnich organt, kde je nutné hradit pifislusné poplatky pfedem v
kolkovych znamkach, pfedlozi Mandant tyto kolkové znamky Mandatafi véas a fadné, aby
narok mohl byt uplatnén.

3. Naproti Mandatar ihned postoupi Mandantovi vyzvy soudu ¢i jinych organa k
hrazen{ piislusnych poplatkd, pokud by se tyto nehradily v kolkovych znamkach.

VI

1. Smlouva se uzavira na dobu neurcitou. Lze ji zrusit vzajemnou pisemnou dohodou
Smluvnich stran a to kdykoliv, nebo vypoveédi jedné ze Smluvnich stran. V piipadé vypoveédi
¢ini vypovédni lhita dva mésice a tato pocina bézet prvnim dnem nasledujictho po doruceni
pisemné vypovédi druhé Smluvni strané.

VII.
1. Smluvni strany prohlasuji, Ze si Smlouvu pfed jejim podpisem precetly a s jejim
obsahem vyslovné souhlasi, coz stvrzuji svymi nize pfipojenymi vlastnoru¢nimi podpisy.
2. Smluvni strany soucasn¢ prohlasuji, ze Smlouva byla uzaviena podle jejich pravé a

svobodné wvile, urcité, vazné¢ a srozumitelné, ze je jim ve vSech ustanovenich jasna a
srozumitelna, a ze nebyla ujednana v tisni za napadné nevyhodnych podminek.

3. Zména Smlouvy ¢i dodatek je mozny pouze pisemnou formou s tim, ze bude
odsouhlasena obéma Smluvnimi stranami.

4. Pravni vztahy vyslovné neupravené Smlouvou se fidi obecnymi ustanovenimi
ObchZ a dale pravnim fadem CR.

5. Smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, pficemz kazda ze Smluvnich stran
obdrzela jedno vyhotoveni Smlouvy.

V xxx, dne 1.3.2007

Mandataf: Reality xxx, spol. s r.o. Mandant: xxx Developer, s.r.o.

jednatel jednatel
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PRILOHA P V: ROZVAHA

Minimaini vyget informaci

| uvedeny ve Vyhldsce
| MF &, 500/2002 Sb.

Ucetni jednotka dorugi Géelni
zavérku soucasné s
dorugenim dafiového
pfiznani za dan z pfijmi

ROZVAHA
Vv plném rozsahu

(v celych tisicich K&)

1’_‘5”5'“@"““““3"&""““ Obdobi Obdobi Obdobi Obdobi
uradu
rok 2007 1,2,3/2008 4,5,6/2008 7,8,9/2008
oznac. AKTIVA fad.
& b & 2007 1,2,3/2008 4,5,6/2008 7,8,9/2008
AKTIA CELREM oot 5516 4634 4229 5 505
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 002
B. Dlouhodoby majetek 003 3643 1900 1438 471
B. L Dlouhodoby nehmotny majetek 004 0 0 ol
B.l. 1. |Zfizovaci vydaje 005
2.|Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 008
3.|Software 007
4.|Ocenitelna prava 008
5.|Goodwill 009
8.|Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 010
7.|Nedokonéeny diouhodoby nehmotny majetek 011
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny
B o 012
majetek
B. Il Dlouhodoby hmotny majetek 013 3643 1900 1438 471
B.Il. 1. |Pozemky 014
2.|Stavby 015 3643 1900 1438 471
3.|Samostatné movité véci a soubory movitych véci [ 016
4.|Péstitelské celky trvalych porostl 017
5.|Zakladni stado a tazna zvirata 018
6.{Jiny dlouhodoby hmotny majetek 019
7.|Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 020
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny
8] . 021
majetek
9.|Ocenovac! rozdil k nabytému majetku 022
B. Il Dlouhodoby finanéni majetek 023 0 0 0 0
B. lll. 1. |Podily v ovladanych a fizenych osobach 024
Podily v ticetnich jednotkach pod podstatnym
20 . 025
viivem
3.|Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 026
4. Pljcky a ,.wgry - ovladajici a fidici osoba, 027
podstatny vliv
5.|Jiny dlouhodoby finanéni majetek 028
6.|Pofizovany dlouhodoby finanéni majetek 029
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby financni
7. . 030
majetek




oznac. AKTIVA rad.
a b g 2007 1,2,3/2008 4,5,6/2008 7,8,9/2008
C. Obélna akiiva 031 1873 2734 2791 5034
C.l Zasoby 032 0 0 0 0
C.l. 1. |Material 033
2.|Nedokonéena vyroba a polotovary 034
3.|Vyrobky 035
4,|Zvifata 036
5.|Zbozi 037
6.|Poskytnute zalohy na zasaoby 038
C. . Dlouhodobé pohledavky 039 0 0 0 o
C. I 1. |Pohledavky z ebchodnich vztah( 040
2.|Pohledavky - ovladajici a fidici osoba 041
3.|Pohledavky - podstatny viiv 042
4 }'f’?hled.évky za'spc‘uleényky, €leny druzstva a za 043
ucastniky sdruzeni
5.|Dlouhodobé poskytnuté zalohy 044
6.|Dehadné Gty aktivni 045
7.|Jiné pohledavky 046
8.|OdloZena daiiova pohledavka 047
C. . Kratkodobé pohledavky 048 1676 2 486 1432 4690
C. lll. 1. [Pohledavky z obchodnich vztahil 049 795 2195 1118 4301
2.|Pohiedavky - oviadajici a fidici osoba 050
3.|Pohledavky - podstatny viiv 051
" If’_ohledyévky za—spr:tleény'ky. cleny druzstva a za 052
ucastniky sdruZeni
5.|Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 053
6.|Stat - danove pohledavky 054 7 83 86
7.|Kratkodobé poskytnuté zalohy 0585 209 209 208 208!
8.|Dohadneé Géty aktivni 056 660 0
9.|Jiné pohledavky 057 12 10 23 a5
C. VL Kratkodoby financni majetek 058 197 248 1 359 344
C. V1. |Penize 059 169 208 245 229
2.|Usty v bankach 080 28 42) 1114 122)
3.|Krétkodobé cenné papiry a podily 061
4.|Pofizovany kratkodoby finanéni majetek 062
D. 1 Casoveé rozlieni 063 0 0 0 0
D. 1. 1. |Naklady pfistich obdobi 064
2.|Komplexni néklady pfigtich obdobi 065
3.|Prijmy pristich obdobi 066




Oznat.

PASIVA

fad.

a b & 2007 1,2,3/2008 4,5,6/2008 7.8,9/2008

PASIVA CELKEM 067 5516 4634 4229 5505

A. Vlastni kapital 068 1 500 3414 1 551 2 878

A l.  |Zakladni kapital 069 200 200 200 200

A.l. 1. |Zékladni kapitél 070 200 200 200 200
2.|Vlastni akcie a vlastni obchodni podily 071
3.|Zmény zékladniho kapitalu 072

Al Kapitalove fondy 073 0 0 0 0
A.ll. 1. |Emisni aZio 074
2.|Ostatni kapitalové fondy 075
3.|Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( 076
4_|Oceriovaci rozdily z pfecenéni pfi pfemé&nach 077

Al Rezervni fondy, nedéliteiny fond a ostatnf fondy ze zisku 078 0 0 0 0
A. Nl 1. |Zakonny rezervni fond / Nedéliteiny fond 079
2.|Statutarni a ostatni fondy 080

A.IV.  |Vysledek hospodafeni minulych let 081 12 249 249 249

A.IV.1. |Nerozdéleny zisk minulych let 082 249 249 249

2.|Neuhrazena ztrata minulych let 083 12

AV Vysledek hospodafeni b&Zného (tetniho obdabi (+/-) 084 1312 2 965 1102 2429

B. Cizi zdroje 0B 4009 1220 2678 2627

B.1 Rezervy 086 0 0 0 0
B.l. 1. |Rezervy podle zvl&stnich pravnich pfedpist 087
2.|Rezervy na dichody a podobné zavazky 088
3.|Rezerva na dan z pfijmu 089
4.|Ostatni rezervy 090

B. 1l Dlouhodobé zavazky 091 0 0 0 0
B. Il. 1. |Zévazky z obchednich vztahl 092
2.|Zavazky - ovladajici a fidici osoba 083
3.|Zavazky - podstatny viiv 094
4 Zévanzky_ ke spolecnikam, clenam druzstev a k ugastnikim 095

“|sdruzeni

5.|Dlouhodobé prijaté zalohy 096
6.|Vydané dluhopisy 097
7.|Dlouhodobé sménky k uhradé 098
8.|Dohadng Gcty pasivni 099
9.|Jiné zéavazky 100
10.|Odlozeny dafiovy zavazek 101




HeEg B e 2007 1,2,3/2008 4,5,6/2008 7,8,9/2008
B.lll.  |Kratkodobé zévazky 102 4009 1220 2678 2627
B. lll. 1. |Zévazky z obchodnich vztahii 103 3361 642 1722 663

2.|Zavazky - ovladajici a fidici osoba 104
3.|Zavazky k itetnim jednotkam pod podstatnym viivem 105
4 Zéva_zky' ke spolecnikiim, lenam druzstev a k tcastnikiam 106
“|sdruZeni
5.|Zavazky k zaméstnancim 107 2
6.|Zavazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 108
7.|Stat - dariové zdvazky a dotace 109 168 14 15 15
8.|Kratkodobé pfijaté zalohy 110 11 104 483 1491
9.|Vydané diuhopisy 111
10.|Dohadné Géty pasivni 112 468 460 458 458
11.|Jiné zévazky 113
B. IV. Bankovni (véry a vypomoci 114 0 0 o 0
B. IV. 1. |Bankovni Gvéry diouhodobé 115
2, |Kratkodobé bankovni tvéry 116
3.|Kratkodobé finanéni vypomoci 17
C.l Casové rozligeni 118 7 0 0 0
C.1. 1. |Vydaje priStich obdobi 119 7 0
2.|Vynosy pristich obdobi 120




PRILOHA P VI: VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Minimalni vy&et informaci
uvedeny ve Vyhlasce
MF £. 500/2002 Sb.

Ugelni jednotka dorugi déein|
zavérku sougasné s dorucenim
dafiového pfiznani za dafi z

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu

(v celych tisicich K&)

piijma
o Obdobi | Obdobi Obdobl | Obdob
Gradu rok 2007 |1,2,3/2008 4.5,6/2008 | 7,8,9/2008
Oznaceni TEXT Cislo
i b ke 2007 1.2,3/2008 4,56/2008 7.8,9/2008
l. Trzby za prodej zbozi 01
A. Naklady vynaloZené na prodané zbozi 02
+ Obchodni marze 03 0 0 (0] 0
1I. Vykony 04 763 85 68 0
1. Trzby za prodej vlastnich vyrabkd a slufeb 05 763 85 68
2.]Zména stavu zasob viastni vyroby 06
3.|Aktivace 07
B. Vykonova spotieba 08 2019 51 69 16
B. Spotreba materidlu a energie 09 320 9 1 15
B. Sluzby 10 1699 42 69 0
+ Pfidana hodnota 1 -1256 34 -1 -16
C. Osobni naklady 12 103 0 0 0
C. Mzdové naklady 13 103
C. Odmeény clentm organi spelecnosti a druzstva 14
C. Naklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 15
C. Socialni naklady 16
D. Dané a poplatky 17 15 129 21 1
E. Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 18 126
1. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materialu 19 4 265 4 860 1570 3375
Il Trzby z prodeje dlouhodebého majetku 20 4 265 4 860 1 570 3375
2.|Trzby z prodeje materialu 21
F. Zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a materiglu 22 1517 1 806 447 929
F. ZUstatkova cena pradaného dlouhodobého majetku 23 1517 1 806 447 929
2.|Prodany material 24
G. Zména sl§vu rezerv a qp-refvnych put_oiek v provozni oblasti a 25
komplexnich nakladua pii§tich ebdobi
V. Ostatni provozni vynosy 26 130 7| 3
H. Ostatni provozni naklady 27 33 0
V. Pfevod provoznich vynosi 28
Prevod provoznich naklad 29
= Provozni vysledek hospodaieni 30 1345 2 966 1103 2430




Oznacéeni TEXT Cislo
" b tadku ¢ 2007 1,2,3/2008 4,5,68/2008 7,8,9/12008
V. Trzby z prodeje cennych papiri a podill 31
J. Prodané cenné papiry a podily 32
Vil Vynosy z dlouhodobého finangéniho majetku 33 0 0 0 0
VIL 1. y}7nosy z podilt ovlédany'ch a‘Fizenych osobach a v Gcetnich 34
jednotkach pod podstatnym viivem
2.|Vynosy z ostatnich dlouhodobych cennych papiri a podilt 35
3.|vynosy z estatniho dlouhodobého finanéniho majetku 36
Vil Vynosy z kratkodobého finanéniho majetku 37
K. Naklady z finanéniho majetku 38
IX. Vynosy z piecenéni cenhy"ch papird a derivatd 39
L. Naklady z pfecenéni cennych papirl a derivatl 40
M. Zména stavu rezerv a opravnych poloZek ve financni oblasti 41
X. Vynosoveé troky 42 0 0 0 0
N. Nékladové troky 43 71
Xl Ostatni financni vynosy 44
0. Ostatni finanéni naklady 45 1 1 1 1
XIl. Pievod finanénich vynosu 46
P. Pfevod financénich naklad 47
* Financni vysledek hospodareni 48 =72 -1 -1 -1
Dari z pfijmu za béznou &innost 49 0 0 0 0
1. [-splatna 50
2.|-odloZena 51
el Vysledek hospodafeni za béznou Einnost 52 1273 2965 1102 2429
X, Mimofadné vynosy 53 39
R. Mimoradné naklady 54
S. Dan z piijmi1 za mimoradnou &innost 55 30 0 0] 0
S. 1. |-splatna 56 30
2.|-odlozena 57
e Mimoradny vysledek hospodafeni 58 9 0 0 0
T Prevod podilu na vysledku hospodareni spolecnikim (+/-} 59
- Vysledek hospodafeni za Ugetni obdobf (+/-) 60 1282 2 965 1102 2429
e Vysledek hospodafeni pfed zdang&nim (+/-) 60 1312 2 965 1102 2429




PRILOHA VII: MODELACE DA

1. - 9. MESIC ROKU 2008

1. REKAPITULACE (TVORBA DANOVEHO PRIZNANI)

NOVE POVINNOSTI ZA

Pol Text K&
Vynosy 9 968 000,00
Naklady 3 471 000,00
1 Uéetni hospoddrsky visledek k 30.9.2008 6 497 000,00
2 [Uetni zistatek skupiny 59 0,00
3 Utetni zistatek skupiny 69
4 Utetni hospodarsky vysledek k 30.9.2008 - RADEK 10 PRIZNANI 6 497 000,00
5] Réadek 20 - polozky zkracujicf pFijmy 0,00
6 Radek 30 - ztrata naroku na reinvestiéni odpodet 0,00
7 Rédek 40 - naklady dafiové neuznatelné (§ 25) 6 000,00
8 Rédelk 50 - rozdil, o ktery u¢etni odpisy majetku prevy3uji odpisy dafiové 0.00
9 Rédek 61 - Gprava zakladu dang pri vstupu do likvidace 0,00
10 |Rédek 62 - volny Fadek
11 |POLOZKY PRIPOCITATELNE K ZAKLADU DANE - RADEK 70 6 000,00
12 Radek 100 - pFijmy, které nejsou predmétem dang 0,00
13 |Radek 101 - pFijmy, které nejsou pfedmétem dané u neziskovych subjektu 0,00
14 Radek 110 - pfijmy osvobozené od dané 0,00
15 Radek 111 - § 23 odst. 3 pism. b) - tiroky zaplacené v r.2006 0,00
16 Réadek 112 - § 23 odst. 3 pism. c) - rozpustén{ OP a rezervy na kursové ztrity 0,00
17 Radek 120 - ptijmy zdan&né srézkou u zdroje (konetné srazkovd dari) - § 23 odst. 4 p 0.00
18 Rédek 130 - piijmy nezahrnované do zikladu dang dle § 23 odst. 4 pism.b) - rozp. OF 0,00
19 Radek 140 - Zanétované nedafiové vynosy 0.00
20 Rédek 150 - rozdil, o ktery dafiové odpisy IM prevySuji odpisy &etni 30 754,00
21 Radek 160 - dafiové vydaje nezohlednéné v udetnictvi 0,00
22 Rédek 161 - Gprava zakladu dané p¥i vstupu do likvidace 0,00
23 |Rédek 162 -
24 POLOZKY ODECITATELNE OD ZAKLADU DANE - RADEK 170 30 754,00
25 |ZAKLAD DANE NEBO DANOVA ZTRATA - RADEK 200 (220) 6 472 246,00
26 Radek 230 - odelet dafiové ztrity podle § 34 odst. 1 0,00
27 Radek 240 - odecet 10% nove pofizeného investi¢niho majetku 0,00
29 |ZAKLAD DANE ZAOKROUHLENY NA TIS.KC DOLU - RADEK 270 6 472 000,00
30 |Radek 280 - sazba dang 0,21
31 Daiiova povinnost 1359 120,00
32 Sleva na dani - §35
33 |CELKOVA DANOVA POVINNOST - RADEK 340 1359 120,00
34 Zéloha na dan 15.3. 0,00
35 Zdloha na dan 15.6. 0,00
36 Ziloha na dan 15.9. 0,00
37 Ziloha na dan 15.12. 0,00
39 Zaplacené zdlohy na dan z pfijmu 0,00
[ 40  [Celkem Eistka dané ke vriceni [ 1359120,00]
| 41 [Nova tastka zalohy k uhradé od 15.12.2008 | 339 800,00]




ROZPIS RADKU DANOVEHO PRIZNAN{

L. Polozky zvySujici zdklad dané
1. Vydaje dle § 25 zdkona - Fadek 40

Uet Text K&
501900 Nedaiiovy materidl 0,00
1 Skupina 51 - Nakupované sluzby 0,00
511302 |Opravy a udrzovani - havarie - spoluticast 0,00
512400|Taxi
518430|Asckol - pfisp. Na el. Hist. Zafizeni
518900 |Nedariové ndklady 6 000,00
513910|Naklady na representaci 0,00
2 Skupina 51 - Nakupované sluZby 6 000,00
538900 |Ostatni dané a poplatky
3 Skupina 53 - Dan& a poplatky celkem 0,00
541 - nedatiova ZC 0,00
543 - Dary 0,00
544 - Sml. Pokuty a uroky z prodleni 0,00
545 - Ost. pokuty a penale 0,00
546 - Odpis pohledéavky
548999 |ostatni N 0,00
549 - Manka a Skody
4 Skupina 54 - Ostatni provoznf niklady 0,00
554 - Tvorba tigetnich rezerv 0,00
559 - Uéetni opravné polozky 0,00
5 Skupina 55 - 0,00
568 230 - Pojit&ni aut 0,00
568 900 - Ostatni financni ndklady 0,00
6 Skupina 56 - finan&ni niklady 0,00
0,00
0,00
Ridek 40 eelkem: 6 000,00
11. Dlouhodoby majetek a odeditatelné polozky
1. Rozddl tidetnich a dariovych odpisii
Pol. Text K&
1 Daitové odpisy hmotného a nehmotného majetku majetku - sk.1A 0,00
2 Daiiové odpisy hmotného a nehmotného majetku majetku - sk. 1 0,00
3 Dailové odpisy hmotného a nehmotného majetku majetku - sk.2 0
4 Dailové odpisy hmotného a nehmotného majetku majetku - sk.3
5 Datiové odpisy hmotného a nehmotného majetku majetku - sk.4
6 Dartiové odpisy hmotného a nehmotného majetku majetku - sk.5 30 754,00
@ Celkem danové odpisy 30 754,00
8 Celkem tigetni odpisy odpisy 0,00
9 Ucetni odpisy podle §24 odst.1 pism. v) 0,00
10 |Uéetni odpisy jen dlouhodobého majetku 0,00
11 Ridek 150 celkem:B81 30 754,00




