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Uvod

Novela zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisl
(dale jen ,,zdkon o DPH“) uUcinna od 1. 1. 2015 zahrnuje uUpravu v oblasti nemovitych véci.
V soucasné ucinném znéni zakona o DPH se prolinaji zmény v pravni upravé dokoncéenych staveb
pro bydleni, v€etné socidlniho bydleni (§ 48), zmény u vystavby novych staveb pro socidlni
bydleni (§ 49) a nezménéna dosavadni Uprava dodani a ndjmu vybranych nemovitych véci,
pro které plati ustanoveni § 56 a § 56a ve stejném znéni jako pro r.2014. U&nnost zmén
v ustanovenich o dodani a ndjmu nemovitych véci byla posunuta az od 1. 1. 2016.



1. Osoby, které uplatiuji dan z pfidané hodnoty pfi dodani nemovitych véci

Pro posileni pravni jistoty verejnosti se uvadi, Zze dale popsané postupy a aplikace dané
z pfidané hodnoty se tykaji subjekt( této dané uvedenych v § 5 aZ 6l zakona o DPH ve znéni
ucinném od r. 2015, tj. pfedevsim osob povinnych k dani (podnikateld, platch a identifikovanych
osob), vystupuji-li na pozici dodavatele nebo odbératele nemovitych véci ¢i sluzeb v rdmci svych
ekonomickych Cinnosti.

Pfi prodeji (tj. dodani) nemovitych véci v ramci Cinnosti, které nemaji charakter ¢innosti
ekonomické, soukromé osoby (osoby nepovinné k dani) dan z pfidané hodnoty neuplatiuji.

Pro konecné spotrebitele, stejné jako u jinych komodit, ma aplikace dané z pfidané hodnoty
u nemovitych véci rozhodujici vliv pro kone¢nou cenu nemovité véci.

2. Stavby

Znéni zdkona o DPH ucinné od 1. 1. 2015 pouzZiva pojem ,stavba pevné spojena se zemi“
(v§ 48 odst. 3). Tento pojem je nutno vykladat vsouladu se Smérnici Rady 2006/112/ES
(dale jen ,smérnice o DPH")!, kterd upravuje doddni budovy nebo jeji ¢asti pfed jejim prvnim
obydlenim a pozemku k ni priléhajiciho, kde vymezuje pro tyto uUcely budovu jako jakoukoliv
stavbu nebo jeji ¢ast pevné spojenou se zemi. Pojmem stavba/budova si tedy nelze predstavit
jen jako pouze oplastény dim nebo halu se stfechou a pevnym zdkladem, je tfeba ho vnimat
Siteji, v obecné roviné jako konstrukci/strukturu pevné spojenou se zemi, a to i jinym zpUsobem
neZ jen pevnym zakladem. Stavbou pevné spojenou se zemi mlZe byt i znehybnéna a ke brehu
pevné pFipoutand lod” stejné jako mobilni stavebni burika pfipojend na vodovodni, kanalizaéni
a elektrickou rozvodnou sit a spliujici kritérium dostatecné intenzivniho ,neoddélitelného”
spojeni se zemi® nebo melioraéni trubni zafizeni. Stavebni buriky a obdobné stavby jsou véci
nemovitou jen v pfipadé, Ze jsou pevné spojené se zemi ve svétle pozadavk( vyplyvajicich
pro posouzeni jako nemovitost z judikatury Soudniho dvora Evropské unie (dale jen ,SDEU“).
Pevné spojeni stavby se zemi urcuje vétsinou fixace stavby zeminou, vytvarejici pevné umisténi
stavby na konkrétnim misté zemského povrchu. Pojem stavba je pro ucely zdkona o DPH
autonomnim pojmem; SDEU ustalené judikuje, Ze pro vyklad pojmU v harmonizované oblasti
nelze pouzit soukromé pravo jednotlivych Cclenskych statd. Obsah tohoto pojmu,
napf. dle stavebniho zdkona®, nebo ve vyznamu, jaky mu ptiklada tuzemské soukromé pravo, je
tedy mozné poutzit jen za predpokladu, Ze odpovida obsahu tohoto pojmu plynouciho z prava EU
tzv. eurokonformnimu vykladu®

Odlisné se postupuje pouze pfi aplikaci § 56 odst. 2 pism. a), kde je pouzito uzsi vymezeni
staveb pro ucely osvobozeni od dané, kdy je pouZit pojem ,stavba spojend se zemi pevnym
zakladem” (blize viz bod 4.1 této informace).

1 ¢l. 12 odst. 2 smérnice 2006/112/ES
2 Viz rozsudek SDEU ve véci C-532/11 Susanne Leichenich
? Viz rozsudek SDEU ve véci C-315/00 Maierhofer
* Zakon ¢&. 183/2006 Sh., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni p. p.
> Nap¥. rozsudky SDEU ve vécech C-315/00 Maierhofer, C-428/02 Marselisborg, C-155/05 Heger, C-326/11 J.J.Komen
en Zonen Beheeer Heerhugowaard
2



2.1. Stavby pro bydleni

VVymezeni staveb pro bydleni uvedené v § 48 odst. 2 zdkona o DPH ve znéni pro r. 2014
a na stejném misté i od 1. 1. 2015 se vécné neméni.

U stavby bytového domu a stavby rodinného domu uz zakon o DPH pfimo neuvadi, co se
témito stavbami rozumi, ale definuje je prostfednictvim predpisli upravujicich katastr
nemovitosti. Témito predpisy jsou zdkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastraini
zakon) a vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ktera ve své
pfiloze (Technické podrobnosti pro spravu katastru, bod 4 ZpuUsob vyuZiti stavby) tuto definici
obsahuje a ddle odkazuje na vyhlasku ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani
Uzemi.

Stavbou bytového domu® se i nadéle rozumi stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina
podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uréena.

Stavbou rodinného domu’ je stale stavba pro bydleni, ve které vice neZ polovina podlahové
plochy odpovida poZadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto Ucelu urcena. Rodinny diim
mulzZe mit nejvySe tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi
a podkrovi.

Vzhledem ktomu, Ze vypusténim definic danych pojmU ze zdkona o DPH pfi totoZzném
vymezeni dle katastrdlnich predpisii nedochazi ke zméné v jejich fungovani, plati i nadale,
Ze u bytového a rodinného domu bude mit zasadni vyznam Udaj o zpUsobu vyuZiti stavby zapsany
v katastru nemovitosti.

Pfi posuzovani stavby, ktera jesté neni do katastru zapsand (napf. u prvovystavby), se
vychazi ze stavebni dokumentace (napf. projekt, stavebni povoleni, situacni vykres), z niz by
splnéni charakteristik urcujicich bytovy ¢i rodinny dim mélo byt zfejmé. V pripadé pochybnosti
o spravnosti zapisu zpUsobu vyuzZiti stavby v katastru nemovitosti se vychazi zuadajq,
které obsahuje katastr nemovitosti®, tzn. napf.: je-li stavba v katastru nemovitosti zapsana
jako rodinny dim, ale ve skutecnosti jde o stavbu pro rodinnou rekreaci a neni ve smyslu
spravniho fadu podan podnét na zménu zdapisu ohledné zplsobu vyuZiti stavby tak, aby stav
zapsany (formalni) odpovidal stavu skute¢nému, je pro uréeni vyuziti stavby rozhodujici zapis
v katastru nemovitosti.

Pojem byt se od 1. 1. 2015 nahrazuje pojmem obytny prostor, vymezenym v § 48 odst. 4
zakona o DPH v novém znéni, a to jako soubor mistnosti, popf. jednotlivd obytna mistnost,
ktery svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni.
Jde o shodné vymezeni jako u bytu v § 48 odst. 2 pism. c) zakona o DPH ve znéni do konce
r.2014. Byt, resp. obytny prostor je tedy urCen stavebné technickym usporadanim,
nikoliv u€elem uziti; musi ale spliovat pozadavky na trvalé bydleni. Plati tedy, Ze co bylo
povazovano za byt do konce r. 2014, je bytem, resp. obytnym prostorem i v r. 2015. Kritériim
obytného prostoru tak vedle bytu fakticky urCeného pro bydleni kolaudacnim rozhodnutim
vyhovi i obytné prostory v jinych stavbach, pokud odpovidaji pozadavkiim na trvalé bydleni’.

® Bytovy diim - § 2 pism. a) bod 1 vyhlagky & 501/2006 Sb. a kéd 6 bod 4. Zplisob vyuZiti stavby v pfiloze , Technické
podrobnosti pro spravu katastru“ katastraini vyhlasky ¢. 357/2013 Sh.

’ Rodinny diim - § 2 pism. a) bod 2 vyhlagky & 501/2006 Sb. a kéd 7 bod 4. Zpisob vyuZiti stavby v pfiloze , Technické
podrobnosti pro spravu katastru“ katastralni vyhlasky ¢. 357/2013 Sb.

® Viz § 48 odst. 2 pism. a) a b) a odst. 5 pism. a) a b) zdkona o DPH, jako? i Udaje zapsané v katastru nemovitosti

v navaznosti na zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, napf.: § 980, § 984, § 3064

° Viz napf. rozsudek Krajského soudu v Ostravé ¢. j. 22 Af 133/2011



Stavbou pro bydleni je dle § 48 odst. 2 pism. e) zdkona o DPH ucinného od 1. 1. 2015
také mistnost uzivana spolu sobytnym prostorem a nachazejici se ve stejné stavbé pevné
spojené se zemi. Nejéastéji se bude jednat o mistnosti, jako jsou sklep, komora, susdrna apod.
za podminky, Ze nejsou mimo objekt, v némz se nachazi obytny prostor/byt.

Za stavby pro bydleni se i nadale nepovaZuji stavby pro rodinnou rekreaci®® ani stavby

ubytovacich zafizeni'' (hotel, motel, penzion, kempy atd.), vybavené pro pfechodné ubytovani.

2.2. Stavby pro socialni bydleni

Definice staveb pro socialni bydleni jsou od 1. 1. 2015 v zakoné o DPH uvedeny v § 48 odst.
5 a 6. ZUstava zachovano, Ze u bytového domu pro socidlni bydleni, rodinného domu pro socialni
bydleni i u obytného prostoru pro socialni bydleni se musi jednat o stavby pro bydleni ve smyslu
odst. 2 a 4 tohoto ustanoveni a jesté musi splfiovat velikost podlahové plochy — u obytného
prostoru pro socialni bydleni do 120 m? a u rodinného domu pro socialni bydleni do 350 m?>.

Obytnym prostorem pro socidlni bydleni se rozumi i mistnost uzZivana spolu
s nim a nachazejici se ve stejné stavbé, obdobné jako mistnost dle § 48 odst. 2 pism. e) zdkona
o DPH ve znéni od 1. 1. 2015.

2.2.1. Podlahova plocha obytného prostoru pro socialni bydleni

ZpUsob vypocCtu podlahové plochy obytného prostoru vychazi znatizeni vlady
€. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim,
prijatého k provedeni obcanského zdkoniku. Uvedené je tfeba chapat v kontextu vymezeni
jednotky jako bytu dle 0Z*2. Stejné se bude pro ulely dané z pfidané hodnoty postupovat
i u obytného prostoru, ktery neni vymezen jako jednotka, a obdobné bude postupovano
i v pripadech dle § 4b odst. 3 zdkona o DPH, byl-li obytny prostor vymezen jako jednotka
dle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zdkony (zakon
o vlastnictvi byt().

Uvedené nafizeni vlady povaZuje pro ucely vypoctu podlahové plochy byt (pro ucely DPH
povaZovany za obytny prostor) za prostorové oddélenou c¢ast domu, ohrani¢enou vnitfnimi
povrchy obvodovych stén této prostorové oddélené casti domu, podlahou, stropem
nebo konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich otvor(i ve sténach ohranicujicich bytla.

Do podlahové plochy obytného prostoru pro socialni bydleni se od 1. 1. 2015 zapoditava
plocha mezi vnitfnimi povrchy obvodovych stén bytu'®, véetné podlahové plochy zakryté
zabudovanymi predméty, jako jsou zejména skfiné ve zdech bytu, vany a jiné zafizovaci predméty
ve vnitfni ploSe bytu. Do podlahové plochy se tak s vyjimkou obvodovych stén (plocha se uvazuje
az od jejich vnitfniho lice) zahrnuji i pddorysné plochy svislych nosnych i nenosnych konstrukci

1% stavba pro rodinnou rekreaci - § 2 pism. b) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.

! Stavba ubytovaciho zafizeni - § 2 pism. c) vyhlagky & 501/2006 Sb.

" Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci
vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita. (§ 1159 zdkona ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik)

B3 Ust. § 2 nafizeni vlady &. 366/2013 Sb.

" podlahovou plochu bytu v jednotce tvofi pldorysna plocha vSech mistnosti bytu véetné padorysné plochy viech
svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvnitf bytu, jako jsou stény, sloupy, pilife, kominy a obdobné svislé
konstrukce. Plidorysna plocha je vymezena vnitfnim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt véetné jejich
povrchovych Uprav. (§ 3 odst. 1 nafizeni vlady €. 366/2013 Sbh.)



uvnitf obytného prostoru, tj. stény, sloupy, pilite, kominy a obdobné svislé konstrukce.
Podlahovou plochu mezonetového bytu umisténého ve dvou nebo vice podlaZich spojenych
schodistém uvnitf bytu tvofi pidorysna plocha vSech mistnosti vypoctena zplsobem stanovenym
vyse a plocha pouze dolniho pridmétu schodisté. V pripadé bytu s galerii, kdy je horni prostor bytu
propojen s dolnim prostorem schodistém, se podlahova plocha galerie zapocitava jako podlahova
plocha mistnosti, pokud podchodna vyska tohoto prostoru dosahuje alesporn 2300 mm,
i kdyZ neni zcela stavebné uzaviena vSemi sténami; zapocitava se soucasné plocha dolni
mistnosti, ma-li alespon stejnou podchodnou vysku, a plocha dolniho primétu schodisté. Pokud
podminky minimalni podchodné vysky nejsou splnény, zapotte se pouze plocha dolni mistnosti."
V pfipadé mezonetového bytu umisténého ve dvou nebo vice podlazich spojenych schodistém
uvnitf bytu s galerii se do podlahové plochy bytu zapocitdva pldorysna plocha viech mistnosti
vypoctena zplsobem stanovenym vyse, plocha pouze dolniho pridmétu schodisté a pouze plocha
galerie s podchodnou vyskou alesponn 2300 mm. Vypoctena podlahova plocha se uvadi v m?
a zaokrouhluje se na jedno desetinné misto tak, Zze pét setin m? a vice se zaokrouhluje smérem
nahoru, k méné nez péti setinam m? se nepFthiiilG.

Do podlahové plochy obytného prostoru pro socidlni bydleni se nezapocitava podlahova
plocha balkdn(, teras, lodzii. Pfimo z vymezeni obytného prostoru pro socialni bydleni v § 48
odst. 6 zakona o DPH od r. 2015 vyplyva, Ze do vypoctu jeho plochy se nezapocitava ani plocha
mistnosti uzivanych spolu s obytnym prostorem pro socialni bydleni, které se nachazeji ve stejné
budové. Od r. 2015 tedy nema na rozlohu obytného prostoru pro socialni bydleni pro ucely DPH
vliv soucasné snim uZivany sklep, komora, gardZz a podobné mistnosti nachazejici se
mimo néj ve stejném domé. Vzhledem k prostorovému ohraniceni bytu/obytného prostoru se
do jeho plochy nezahrnuje ani podil na spole¢nych ¢astech domu, jde-li o obytny prostor
jako jednotku. Neni-li obytny prostor jednotkou, nezahrnou se do podlahové plochy obytného
prostoru pro socialni bydleni takové spolecné casti domu, které jsou mimo vnitfni povrchy
jeho obvodovych stén.

2.2.2. Podlahova plocha rodinného domu pro socialni bydleni

Pro vypocet podlahové plochy rodinného domu pro socidlni bydleni se pouZije postup
uvedeny dosud v bodu C. Informace k uplatiovani zakona o DPH u vystavby po 1. 1. 2008 vydané
pod €. j. 18/21492/2008-181, nebot vySe zminéné nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. Ize aplikovat
pouze pro urceni velikosti podlahové plochy obytného prostoru.

Do podlahové plochy rodinného domu pro socidlni bydleni se tedy i naddle zapocitava
soucet podlahovych ploch vSech mistnosti rodinného domu (kuchyn, pokoje, socidlni zafizeni,
chodba, pracovna, gardz, kterad je vdomé). Do podlahové plochy rodinného domu pro socialni
bydleni se nezapocitavd soucet podlahovych ploch prostor, které nejsou mistnosti (balkdny,
terasy, lodzie, plida) a soucet podlahovych ploch mistnosti, které tvofi ,pfislusenstvi“ rodinného
domu (napf. gardz mimo diim).

Podlahovou plochou mistnosti a prostorli se rozumi jejich vnitfni ndaslapnd plocha
mezi licnimi konstrukcemi stén v pldorysném priimétu domu.

Zakon o DPH jiz od 1. 1. 2015 neobsahuje definici mistnosti. Vécné obdobna definice, jako
byla do konce r. 2014 v ust. § 48a odst. 8 tohoto zakona, vyplyva z obecného pojmu ,mistnost“?’,
ktery je vyuZitelny i pro ucely DPH. Mistnosti je tfeba rozumét prostorové uzavienou cCast
stavebniho dila, vymezenou podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami.

> Ust. § 3 odst. 2 a 3 nafizeni vlady &. 366/2013 Sh.
'® Ust. § 3 odst. 4 nafFizeni vlady &. 366/2013 Sb.
Y Ust. §3 pism. h) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpisl, o technickych pozadavcich na stavby



2.2.3. Zjisténi podlahové plochy u bytového domu, resp. bytového domu pro socidlni bydleni

Stavbou pro socidlni bydleni se dle § 48 odst. 5 pism. a) zdkona o DPH od r. 2015 rozumi
stavba bytového domu podle pravnich predpist upravujicich katastr nemovitosti, a to bytového
domu, v némzZ neni obytny prostor s podlahovou plochou presahujici 120 m?, jinak receno -
nesmi vném byt jiny obytny prostor neZz obytny prostor pro socidlni bydleni. Bytovy dim je
pritom definovan jako stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavk({m na trvalé bydleni a je k tomuto Ucelu uréena a je rozhodujici, zda je dlim jako bytovy
dlim zapsan v katastru nemovitosti.

U nové vystavby pred zapisem bytového domu do katastru nemovitosti Ize postupovat
podle spravniho rozhodnuti nebo podle stanoviska stavebniho ufadu, pfip. metodou stanoveni
poméru podlahovych ploch uréenych pro bydleni k celkové podlahové plose a pomér stanovit
v procentech.

Jak je uvedeno v bodu 2.2.1., do podlahové plochy obytného prostoru pro socialni bydleni,
kterd nesmi byt vét$i nez 120 m?, se nezapoditava plocha mistnosti uZivanych spolu s obytnym
prostorem pro sociadlni bydleni, které se nachazeji ve stejné budové (sklep, komora, garaz
a podobné mistnosti nachazejici se ve stejném domé). Tyto vedlejsi mistnosti jsou ale stavbou
pro bydleni a pfi zjistovani, zda je dim bytovym domem, tj. pro zjisténi velikosti podlahové
plochy (vice nez 50 %), ktera vdomé odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu
urcena, je tfeba je zapoditat.

Stejné jako v minulosti plati*®, e do Uhrnu podlahové plochy domu je tieba zahrnout
plochu vSech mistnosti a prostor urcenych k bydleni, prostor, které nejsou urceny k bydleni
(napt. garaze, kanceldre, obchody), spole¢nych prostor (napt. haly, chodby, schodisté, sklepy,
balkdny, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny) a podloubi, prGjezdl, pasazi apod. Do Uhrnu
podlahové plochy domu se nezapoditavda plocha mistnosti, které obvykle slouzi
jako technologické zazemi (kotelny, mistnosti a prostory pro vzduchotechniku, dilny pro udrzbu,
Sachty vytaht). Do Uhrnu podlahové plochy domu se nezapocitava podlahova plocha jiné stavby,
ktera slouzi k vyuzZiti stavby bytového domu a stoji na pozemku, ktery tvofi funkcni celek se
stavbou bytového domu (nezapocitava se plocha , pfislusenstvi bytového domu).

Podlahovou plochou mistnosti a prostorli se rozumi jejich vnitfni naslapnd plocha
mezi licnimi konstrukcemi stén v pldorysném priimétu domu.

PFi vypoctu poméru se doporucuje nejprve od celkového Uuhrnu viech podlahovych ploch
odecist plochu spole¢nych ¢asti domu, vyuzivanych spole¢né pro ,bytové” i ,nebytové” ucely,
pfip. spole¢né ¢asti rozdélit mezi byty véetné ,bytovych” prostor a prostory, které nejsou urcéeny
pro bydleni. Nasledné se urci podil podlahovych ploch odpovidajicich poZzadavkim na trvalé
bydleni, véetné mistnosti uzivanych spolu s byty, na souctu podlahovych ploch bytl a s nimi
vyuzivanych mistnosti a podlahovych ploch prostor, které poZzadavkim na trvalé bydleni
neodpovidaji (gardz, dilna, obchod, kancelaf apod.), a to v€etné mistnosti s nimi uzivanych.

2.3. Funkéni celek

Pojem ,funkéni celek” je definovan v ustanoveni § 48 odst. 3 zakona o DPH ve znéni
ucinném od 1. 1. 2015. Toto ustanoveni slouzi k vymezeni pozemku, ktery tvofi funkcni celek se
stavbou pevné spojenou se zemi (viz dale bod 4.2.). Vymezeni pozemku, ktery tvofi funkcni celek
se stavbou je jednim z kliCovych kritérii pfi uréeni sazby dané u dokoncené stavby pro bydleni
nebo u dokoncené stavby pro socialni bydleni (viz nasledujici bod tykajici se ,pfislusenstvi)

'¥ Bod B. Informace k uplatfiovani zakona o DPH u vystavby po 1. 1. 2008 vydané pod &. j. 18/21492/2008-181



aod1. 1. 2016, kdy nabude ucinnosti novy § 56, bude klicovym kritériem pro uréeni osvobozeni
pfi dodani nemovité véci (pozemku).

Pozemkem, ktery tvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, je tedy treba
rozumeét pozemek, ktery slouzi k jejimu provozu nebo k plnéni jeji funkce nebo ktery je vyuzivan
spolu s takovou stavbou. Touto stavbou neni inZenyrska sit ve vlastnictvi jiné osoby neZ vlastnika
pozemku.

Pro ucely dané zptidané hodnoty muzZe predstavovat funkéni celek soubor pozemki
zastavénych pfislusnou stavbou a souvisejicim jednim nebo i vice pozemky (zastavénych
Ci nezastavénych), které k této stavbé ndlezi nebo ji slouZi, pficemzZ pozemek zastavény stavbou
a prilehlé (sousedni, vedlejsi) pozemky tvofi stimto pozemkem zpravidla souvisly celek
bez preruseni. Ve funkénim celku tedy mlZe byt i vice zastavénych pozemk(, stejné
jako i pozemek/ky nezastavény/é.

Priklad: Doddni rodinného domu véetné vedlejsich staveb a pozemku

Rodinny dim stoji na pozemku, ktery je parcelou se samostatnym parcelnim cislem velikosti
odpovidajici primétu stavby domu na pozemek. Tato parcela sousedi s pozemkem jiného
samostatného parcelniho Cisla, na kterém se nachdzi gardZ, s dalSim pozemkem odlisSného
a samostatného parcelniho Cisla s pripojkou inZenyrskych siti a pfistupovym chodnickem k domu
a sousedi také s dalsim pozemkem evidovanym pod samostatnym parcelnim cislem jako zahrada.
V pripadé prodeje celého uvedeného souboru nemovitych véci se z hlediska vymezeni pozemku,
ktery tvori funkcni celek se stavbou, bude jednat o funkéni celek, nebot jeho definicni znaky
ohledné souvislosti pozemku sprovozem a uZivanim rodinného domu jako jednoho
hospodadrského celku jsou naplnény. Tento funkcni celek predstavuje jeden zastavény pozemek
s rezimem dle rodinného domu jako hlavniho a urcujiciho prvku transakce.

V pfipadé dodani nemovitych véci ma tedy smysl o funkénim celku uvazovat jeding, jde-li
o dodani souboru nemovitych véci se stejnym hospodarskym ucelem. Pokud by byla
nékterd z nemovitych véci uvedenych v pfikladu prodavana samostatné, je tfeba uvaZovat
funkcni celek (ve smyslu stavba a pozemek tvofici s ni funkéni celek) na zdkladé rozhodnych
skutkovych okolnosti, napf. pfi samostatném prodeji garaze a pozemku, nakterém stoji;
oproti tomu napf. pfi prodeji pouze zahrady bez soucCasného prodeje rodinného domu se
o funkéni celek nejedna.

Pokud jde o bezprostfedni pfilehlost pozemk( a spojitost (nepferusenost) pozemki
s urCujicim rezimem stavby, sniz tvofi funkéni celek, mohou funkéni celek tvofit pozemky
objektivné a nepochybné slouZici provozu a funkci stavby, i kdyZz se nachazeji na pozemku
prostorové oddéleném od pozemku s ,hlavni“ stavbou. DUkazni bfemeno o naplnéni podminek
funkéniho celku pak bude spocivat na platci, ktery skutecnost, Ze se jedna o funkéni celek, tvrdi.

Priklad: Hodnoceni funkéniho celku u nesouvislych pozemkda

K rodinnému domu stojicimu na pozemku samostatného parcelniho Cisla ndleZi dvorek ¢i zahrddka
jiného parcelniho Cisla, které neleZi pfimo u domu, ale jsou od néj oddéleny pozemni komunikaci.
Pokud je splnéna provozni a funkcni souvislost pozemku nachdzejiciho se za silnici s domem
a pozemkem k nému priléhajicim (napf. na pozemku za silnici je sloZeno uhli a dfevo pro vytdpéni
domu, nebo se na ném nachdzi garaZ pro parkovdni vozidla vlastnika domuy), jde o natolik tésnou
hospoddrskou spojitost s rodinnym domem, Ze reZim DPH tohoto domu by mél byt urcujici
i pro reZim pozemku za silnici a pfip. i staveb na ném umisténych, budou-li vSechny uvedené
nemovité véci pfedmétem jednoho prodeje, za predpokladu stejného hospoddrského urceni.



Dulezitym pojmovym znakem funkéniho celku je provozni, funkéni tedy hospodarska vazba
na stavbu pevné spojenou se zemi nebo spolecné vyuzivani této stavby a dalSich souvisejicich
nemovitych véci véetné pozemkl. V podstaté se jedna o stejny hospodarsky tcel. Funkéni celek
proto nemohou tvofit nemovité véci s rozdilnym ucelovym urcenim, napf. rodinny dim (stavba
pro bydleni) véetné pozemku, na kterém stoji, a sousedici pozemek, na némz ma vlastnik domu
zfizenu pro své podnikani autodilnu. V takovém pripadé jde o dva hospodarské celky,
pricemz ¢ast pozemkd tvoti funkéni celek s rodinnym domem, kde hospodarskym ucelem je
bydleni a ¢ast pozemkl tvofi funkéni celek s autodilnou, kde hospoddarskym ucelem je
podnikatelska ¢innost.

Prakticka aplikace znakd funkéniho celku je podobna jako aplikace tzv. obecného principu
véci hlavni a vedlejsi, kdy danfovy rezim véci vedlejSich je uréen danovym rezimem véci hlavni.
Podobné Ize tedy stavbu a pozemek, na kterém stoji, chapat jako véc hlavni a ostatni sousedici
pozemky a stavby, pokud jsou hospodarsky s touto hlavni stavbou a pozemkem spjaté, provozné
a funkéné souvisejici, jako véci vedlejsi. Tzv. véc hlavni a véci vedlejsi pfitom musi slouzit
vlastnikovi véci hlavni k provozu ¢i plnéni jeji funkce. Z hlediska uplatnéni prvni snizené sazby
dané podle§ 48 zakona o DPH neni rozhodné, zda tzv. véci vedlejsi jsou vlastnény v pravnim
smyslu.

Priklad: Oprava pronajaté gardzZe

Viastnik rodinného domu pro socidlni bydleni si pronajme gardz, kterou vlastni soused a kterd se
nachdzi na pozemku souseda vedle pozemku vlastnika rodinného domu. V této najaté gardzi
parkuje vlastnik rodinného domu osobni automobil. Pri opravé této gardzZe, kterd je hospoddrsky
uZivana s rodinnym domem, se uplatni prvni sniZzend sazba dané, prestoze ji v pravnim smyslu
vlastni soused. Dle smyslu a ucelu zakona o DPH spadad do hospoddrského celku rodinného domu
jako stavby pro bydleni.

Priklad: Oprava pfipojky rodinného domu na cizim pozemku s jinym hospoddrskym uréenim

Pripojka inZenyrskych siti k rodinnému domu vede Cdstecné pres pozemek ve vlastnictvi jiné osoby,
neZ je vlastnik rodinného domu (napr. pres pozemek obce). Hlavni hospoddrské uZiti
tohoto pozemku obce je zemédélskd prvovyroba, nebot se jednd o ornou ptdu. Cdst pFipojky
na cizim pozemku nelze z funkcniho hlediska vyloucit od rodinného domu, protoZe ten bez pfipojky
nemdzZe fungovat a plnit svoji funkci. V tomto pfipadé se uplatni princip hlavniho a doplrikového
plnéni, kdy je cdst pfipojky jako doplrikové plnéni na cizim pozemku a je pfitom vyhradé urceno
k vyuziti hlavniho pinéni (rodinného domu) ve viastnictvi jiné osoby. U stavebnich a montdznich
praci provedenych na tomto doplrikovém plnéni se proto uplatni prvni snizend sazba dané.

2.4. Stavby slouzici k vyuZiti staveb pro bydleni

Zakon o DPH ve znéni od 1. 1. 2015 jiz nepouziva pojem ,pfislusenstvi“. Tento pojem nebyl
pro Ucely dané z pfidané hodnoty definovan a vychazelo se z jeho pojeti ve smyslu tuzemského
obcCanského prava. Takovy pfistup neni v oblasti dané z prfidané hodnoty, ktera je na urovni EU
harmonizovana, pfipadny. Koncept ,pfislusenstvi“ je v podstaté zaloZen na existenci vice
samostatnych véci ve vlastnictvi stejné osoby, z nichZ nékteré slouzi nebo maji slouzit k trvalému
uzivani jinych véci, protoze tyto jiné véci bez nich nemohou plnit svoji funkci. Tomuto pojeti je
nejblizsi komunitarni koncept tzv. vedlejsiho plnéni, ktery je promitnut do novych ust. § 48 odst.
2 pism. c), § 48 odst. 2 pism. e), § 48 odst. 5 pism. |) a § 48 odst. 6 pism. b) zdkona o DPH.
V nich jsou definovany stavby nebo mistnosti slouzZici ¢i uzivané s bytovym ¢i rodinnym domem
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a obytnym prostorem a stejné tak u téchto staveb pro bydleni spliujicich kritéria socialniho
bydleni.

Drive ,pfisluSenstvi“ bytového domu nebo rodinného domu je od 1. 1. 2015 definovano
jako stavba, ktera slouzi kwvyuziti stavby bytového nebo rodinného domu a je zfizena
na pozemku, ktery tvofi funkéni celek (viz bod 2.3) s témito stavbami pro bydleni. Na zakladé
principu véci hlavni a vedlejSi se uplatni stejny reZzim DPH podle véci hlavni (bytového
i rodinného domu) i na pozemek, ktery tvori funkéni celek se stavbou a také na stavby, které se
na ném nachazeji, jsou-li podstatné pro vyuziti véci hlavni.

Stavbami plnicimi dopliikovou funkci ke stavbé bytového nebo rodinného domu jsou
napf. garaze, zahradni altany, kllny, skladové prostory pro diim; podzemni stavby - jimky, jamy
pro méfici zafizeni, Cisticky odpadnich vod slouzici domu, vinné sklepy, stavby pro tepelna
Cerpadla; pripojky na verejné rozvodné sité a kanalizace, které jsou ve vlastnictvi majitele
rodinného domu nebo bytového domu; pfipojeni drobnych staveb na rozvodné sité a kanalizaci
stavby hlavni (liniové stavby slouZici domu); studny; bazény; pfistupové chodniky; zpevnéna
plocha k parkovani (plosné stavby na funkénim celku).

Princip véci hlavni a vedlejsi s sebou nese predevsim predpoklad, Ze stavba Ustfedni i stavby
doplikové maji stejny hospodarsky ucel. Ke stavbé rodinného domu proto nemize byt
»prislusenstvim® stavba, ve které majitel rodinného domu provozuje ekonomickou cinnost.
Ve stejném smyslu ohledné ucelového urceni je uvazovano i u funkéniho celku v bodu 2.3.

Na stejnych zasadach je zaloZeno i ,pfislusenstvi bytu“ — nyni mistnost uZivana spolu
s obytnym prostorem, kterd se nachazi ve stejné stavbé, a ,pfislusenstvi bytu pro socialni
bydleni“ — nyni mistnost uzivana spolu s obytnym prostorem pro socidlni bydleni.

Klasickymi priklady téchto mistnosti, které jsou jiz uvedeny vyse, jsou sklepy, komory
a garaze nachdazejici se ve stejné stavbé jako obytny prostor, ptip. obytny prostor pro socialni
bydleni, k némuz nalezi.

Stavby, které slouzi kvyuziti staveb pro sociadlni bydleni a jsou zfizeny na pozemku,
ktery s nimi tvori funkéni celek, jsou vymezeny jako samostatné stavby pro socialni bydleni.

3. Jednotky

Vedle pojmu ,,obytny prostor” a ,,obytny prostor pro socidlni bydleni“ obsahuje zakon o DPH
také pojem ,jednotka“, a to v § 4b odst. 3 a jako vybranou nemovitou véc ji uvadi v § 56 odst. 1
pism. f). Jednotka viak nemusi byt vidy jen bytova.

Zakon o DPH ve znéni pro r. 2014 obsahoval v § 4b odst. 3 pro svoje ucely definici jednotky,
ato ve smyslu, Ze jednotka vidy zahrnuje podil na spole¢nych castech domu a pokud je
s ni spojeno vlastnictvi k pozemku, tak i podil na tomto pozemku.

Podle zménéného textu tohoto ustanoveni se nahlizi vtomto smyslu na jednotku i po 1. 1.
2015, a to bez ohledu na to, zda se bude jednat o jednotku vzniklou jesté pfed uGcinnosti OZ (podil
na pozemku nebyl jeji soucasti) nebo po ni (podil na pozemku je vni zahrnut). Do zdkona
je tak promitnut postup jiz zavedeny spravni praxi.

Zakonem nastaveny koncept jednotky je pfipadem jediného nedélitelného komplexniho plnéni
s jednim dafiovym rezimem. Jednotka se sestdva z ¢asti stavby, podilu na spolecnych castech
domu a podilu na pozemku. Tyto prvky se neposuzuji jako samostatna plnéni,
ale pfimo ze zdkona vyplyva, Ze jde o plnéni jediné, jehoz urujicim prvkem je ohrani¢enda cast
stavby (obytny prostor, pfip. pro socidlni bydleni ¢i nebytovy prostor). Bude-li se jednat o podil
na pozemku, jehoZ vlastnictvi neni pfimo prohlasenim vlastnika spojeno s jednotkou,
bude na misté posouzeni naplnéni podminek funkéniho celku, jak jsou uvedeny v bodu 2.3.

Pro Uclely sazeb dané, zejména dle § 48 zakona o DPH, neni pojem ,jednotka” rozhoduijici,
protoze stavbou pro bydleni — obytnym prostorem, pfip. obytnym prostorem pro socialni bydleni,
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je soubor mistnosti nebo i jednotlivd obytnd mistnost bez ohledu na to, zda jsou ¢i nejsou
vymezeny jako jednotka ve smyslu OZ.

4. Pozemky

Pojem ,pozemek” zakon o DPH ani smérnice o DPH nedefinuji. Pozemek je ¢ast zemského
povrchu. Je mozné jim rozumét plochu ohrani¢enou zplsobem uZiti pozemk&19 nebo parcelu
oznacenou parcelnim Eislem®. Pozemek pfitom muZe sestdvat z jedné nebo vice parcel.

Pro spravné uplatnéni principu funkéniho celku ve smyslu pozemku, ktery tvofi funkéni celek
se stavbou pevné spojenou se zemi (viz body 2.4. a 4.2.), nelze vyloudit, Ze funkéni celek se
stavbou mizZe tvofit jen ¢ast pozemku evidovaného jako jedno parcelni Cislo, na kterém se
nachazi stavba. Rozdilny zpUsob vyuZiti pozemku vstupujiciho pro ucely dané z pfidané hodnoty
do funk¢niho celku a zbyvajici ¢asti pozemku by pfitom mél byt podchycen v katastru nemovitosti
tak, aby udaje o predmétném funkcéné rozdéleném pozemku byly vtomto vefejném seznamu
evidovany v souladu se skute¢nym stavem.

U pozemkd, stejné jako u jinych nemovitych véci, které jsou pro Gcely zékona o DPH zbozim®,
je treba respektovat, ze predmétem dané z pridané hodnoty je jejich Uplatné dodani dle ust. § 13
odst. 1 tohoto zakona, které predpoklada prevedeni ¢i prechod vlastnického prava k dané véci
z jednoho vlastnika na dal$iho®.

Pozemek mUzZe byt zastavény i nezastavény; mlzZe, ale nemusi na ném byt provedena stavba
ve stavebné pravnim smyslu; miZze na ném byt zrealizovdna stavba jako soucast prava stavby
apod.

Pro ucely uplatiiovani dané z pfidané hodnoty je dllezZité, Ze pozemek jako takovy (jako cast
zemského povrchu) je dilem prirody a nevznikda v Zadném ,vyrobnim“ procesu, vnémz by se
tvorila ,pfidana hodnota”. Timto procesem muZe probéhnout teprve aZ Uprava pozemku
napr. pro vystavbu, pro zemédélské ucely, rekreacni ucely apod., coZ se promita do jeho hodnoty.
V souladu s cilem smérnice o DPH je osvobozeno dodani takového pozemku, ktery je dodavan
nezastavény a neni uréen k zastavbé?. Podle smérnice o DPH je osvobozeno od dané dodani
nezastavéného pozemku kromé stavebniho pozemku.

V tomto legislativnim kontextu pak neni ani tolik podstatny stupen upravy zhodnoceného
pozemku, jako splnéni podminek tzv. stavebniho pozemku, za ktery smérnice o DPH povazuje
jakykoliv neupraveny nebo upraveny pozemek, ktery jako stavebni pozemek vymezuji Clenské
staty®®.

4.1. Stavebni pozemek

Dodani stavebniho pozemku je zdanitelnym plnénim, pficemz definici stavebniho pozemku
obsahoval zakon o DPH v ust. § 56 odst. 3 ve znéni ucinném do konce r. 2013. Ve znéni ucinném
od 1. 1. 2014 je v zakoné o DPH uvedena nepfima definice stavebniho pozemku v ust. § 56 odst. 2
zakona o DPH. Toto ustanoveni stanovi podminky, za kterych je prfevod pozemku osvobozen

¥ pozemkem je ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici Uzemni jednotky nebo hranici
katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim pldnem, Uzemnim rozhodnutim nebo
Uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava
stavby, hranici druh( pozemk, popfipadé rozhranim zplsobu vyuZiti pozemk( - § 2 pism. a) zakona ¢&. 256/2013
Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

% parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim
Cislem - § 2 pism. b) katastralniho zakona.

*! Viz ust. § 4 odst. 2 zakona o DPH

%2 Tzv. derivativni zpUsob nabyti vlastnického prava

2 viz napf. rozsudek SDEU ve véci C-543/11 Woningstichting Maasdriel

?*€l. 12 odst. 3 smérnice 2006/112/ES
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od dané. Dodani (prevod) pozemku je dle textu zakona osvobozen tehdy, jde-li o pozemek,
na kterém soucasné neni zfizena stavba spojenda se zemi pevnym zakladem, neni na ném
inZenyrska sit a nemuizZe byt na ném podle platného a G¢inného stavebniho povoleni nebo udéleni
souhlasu s provedenim ohlasené stavby provedena stavba. Osvobozeni pozemku je vdzano na
absenci stavby spojené se zemi pevnym zakladem; existence movité stavby osvobozeni nebrani.

Vzhledem k tomu, Ze podminky k vymezeni stavebniho pozemku ponechava smérnice o DPH
v pravomoci jednotlivych c¢lenskych statd EU a vzdkoné o DPH je jedna zpodminek
pro osvobozeni dodani pozemku vazana v § 56 odst. 2 pism. a) na ,stavbu spojenou se zemi
pevnym zakladem®, je pro ucely tohoto ustanoveni® relevantnim pojmem (uvedenym pfimo
v dotcené prdvni Upraveé) pravé ,stavba spojend se zemi pevnym zakladem®.

PFi sou¢asném dodrzeni vSech uvedenych podminek, které zakon predpoklada, se jedna o holy
nezastavény pozemek, ktery neni uréen kzastavbé a jehoz doddani je od dané osvobozeno
v souladu s cili smérnice o DPH.

Pokud néktera z uvedenych podminek splnéna neni, nelze uplatnit osvobozeni dle § 56 odst. 2
zakona o DPH a pro dalsi postup z hlediska uplatnéni dané ¢i uplatnéni osvobozeni dle § 56 odst.
3 zdkona o DPH je trfeba prihlizet k souvisejicim okolnostem transakce, jeji objektivni povaze
a hospodarskému ucelu a rovnéz k principdm fungovani systému dané z pfidané hodnoty.

Ad & 56 odst. 2 pism. a) ,.... neni zfizena stavba spojena se zemi pevnym zakladem*:

Neni-li splnéna tato podminka a na pozemku se nachazi stavba spojenad se zemi pevnym
zakladem, jde o zastavény pozemek. Kazda stavba spojena se zemi pevnym zakladem musi stat
na pozemku a ma tedy pozemek ,pfiléhajici“ 2°, bez néhoi nemuze plnit svoji funkci. Jsou
tak naplnéna kritéria funkcéniho celku dle § 48 odst. 3 zakona o DPH ve znéni uc¢inném od 1. 1.
2015. Zda je stavba spojend se zemi pevnym zakladem vcetné ,pfiléhajiciho” pozemku urcujicim
prvkem pro danovy rezim pti prevodu pozemku, zalezi na tom, je-li cilem sledovanym smluvnimi
stranami praveé tato stavba a jakou ji v dané transakci tyto strany pfrisuzuji funkci. Dale je treba
prihlédnout k principu véci hlavni a vedlejsi, jak vyplyvd mimo jiné i z judikatury Nejvyssiho
spravniho soudu®’.

Je proto treba pripustit, Ze za nezastavény mizZe byt povaZovan i pozemek, na kterém se
nachazeji drobné stavby28 a stavby slouzici k ochrané ¢i kvalitnéjsimu vyuZiti pozemku, které (byt
spojené se zemi pevnym zakladem) nemaji pfi pfipadném doddni pozemku urlujici vyznam.
Kritériem drobné stavby (byt spojené se zemi pevnym zakladem) — napf. do zemé zapusténa
i zabetonovana lavicka, susak, anténa, détska houpacka, je napf. nakolik snadno (z hlediska usili
a vynaloZeni nezanedbatelnych nakladu) Ize jeji pevné spojeni se zemi uvolnit a také nakolik je
tato stavba spojend se zemi pevnym zdkladem cilem sledovanym smluvnimi stranami a jakou ji
v dané transakci tyto strany pfisuzuji funkci®®. Mezi stavby, které slouzi k lepSimu vyuziti pozemku
a které by nemély branit osvobozeni pti jeho prevodu, patfi napf. ploty v rGzném provedeni —
zdéné, s podezdivkou, draténé atd., zajistujici ochranu pozemku, opérna zidka proti sesuvu pudy.
Stavebni pozemek pro ucely dané z pfidané hodnoty nevznikne napf. ani z pozemku s privedenou
vodovodni pfipojkou slouzici k napdajeni chovaného dobytka, protoze jde o lepsi vyuziti pozemku
jako pastviny. Obdobné se nestane stavebnim pozemkem louka s vybudovanou elektrizacni

> Viz rozdil oproti textu odst. 3 a odst. 1 § 56 zdkona o DPH, v nichZ je uveden pojem , stavba“ nikoliv ,stavba
spojend se zemi pevnym zdkladem*

*® Dodani budovy nebo jeji ¢asti a pozemku k ni pfiléhajiciho je osvobozeno od dané dle ¢l. 135 odst. 1 pism. j)
smérnice o DPH s vyjimkou dodani budovy nebo jeji ¢asti pred jejim prvnim obydlenim a pozemku k ni pfiléhajiciho
(€l. 12 odst. 1 pism. a) stejné smérnice).

%7 Viiz napt. rozsudky NSS &. j. 5 Afs 1/2011-140, Mé&sto Zamberk nebo &. j. 2 Afs 78/2012-31, R. P.

% pro ucely této informace se nejednd o drobné stavby ve smyslu vymezeni v § 2 pism. b) zdkona €. 256/2013 Sb.,

o katastru nemovitosti
2 Viz napf. rozsudku SDEU ve vécech C-315/00 Maierhofer, C- 532/11 Susanne Leichenich
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pripojkou, aby mohla byt k sekani travy pouzivana elektrickd sekacka, ani louka s pristfeSkem
(zahradnim domkem), ktery neni pevné spojeny se zemi a slouZi k uschovani sekacky a dalsiho
naradi. Spole€nym znakem téchto staveb, které nezpuUsobi zménu pozemku na pozemek
stavebni/zastavény a nejsou tedy na prekdzku osvobozeni pti prevodu pozemku, neni-li
na néj jiz vydano stavebni povoleni ¢i souhlas s provedenim ohlasené stavby, je, Ze zpravidla
nejsou cilem typického (primérného) zakaznika®, tj. zakaznik nekupuje pozemek
kvali nim ale kvUli pozemku jako takovému.

V téchto pfipadech se jiz z podstaty nemuze jednat ani o funkéni celek ve smyslu, Ze pozemek
je ,priléhajicim” napf. k lavicce s betonovym zdkladem nebo obdobné stavbé pevné spojené se
zemi, od niz se odviji Casovy test pro osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH.

Ad § 56 odst. 2 pism. a) ,....neni zfizena ...inZenyrska sit":

Pokud jde o inZenyrskou sit zfizenou na pozemku, neni podstatné, zda je spojena se zemi
pevnym zakladem ¢i nikoliv. Ve vazbé na osvobozeni pfevodu pozemku a na vymezeni funkéniho
celku je vsak dilezité, zda je vlastnéna stejnou osobou jako pozemek nebo osobou jinou.

InZenyrska sit ve vlastnictvi jiné osoby, nez je vlastnik pozemku, nevstupuje do funkéniho celku
s timto pozemkem. InZenyrska sit, napf. elektrické rozvody ve vlastnictvi jiné osoby, neZ je osoba
vlastnici pozemek, pres ktery vedou, tak nemlzZe mit vliv na tento pozemek jako ,pozemek
k ni priléhajici“, tedy pozemek, ktery tvofi funkini celek se stavbou pevné spojenou se zemi,
prestoze jde o stavbu pevné spojenou se zemi. Pozemek, na kterém jsou takové inZenyrské sité
zfizeny, je proto povazovan za nezastavény a sit nebrani pfi prodeji tohoto pozemku, osvobozeni
od dané.

Pokud jde o inZenyrskou sit ve vlastnictvi stejné osoby, jako je vlastnik pozemku, jedna se
podle definice funkéniho celku v § 48 odst. 3 zakona o DPH uc¢inného od r. 2015 o pozemek,
ktery tvori funkcni celek s inzenyrskou siti. Dodani pozemku se siti neni osvobozeno od dané
pro nesplnéni podminky uvedené v § 56 odst. 2 pism. a) zakona o DPH ve znéni od r. 2014.
Postup dle § 56 odst. 3 zdkona o DPH, tj. osvobozeni dle ¢asového testu podle sité, predpoklada,
Ze k obchodu dochazi scilem prevést inzenyrskou sit a hospodarskym Gcelem vzniku
dodavatelsko-odbératelského vztahu neni pozemek, na kterém je umisténa.

Ad § 56 odst. 2 pism. b) ,.... stavebni povoleni nebo udéleni souhlasu s provedenim ohlasené
stavby”:

Vydanim téchto stavebné pravnich opravnéni se zpozemku stava stavebni pozemek,
pfijehoz prodeji nelze uplatnit osvobozeni. Maji totiz vztah kurcité konkrétni stavbé
a je tak z nich vysledovatelné, zda pljde o stavbu pevné spojenou se zemi. Stavebni povoleni
Ci souhlas u tzv. ohlasovanych staveb, které nejsou pevné spojené se zemi, neni osvobozeni
prevodu pozemku na prekazku.

Doddani pozemku (bez stavebniho povoleni nebo ohlaseni), ktery dosud nebyl zastavén
(ve vySe uvedeném pojeti) a inZenyrské sité byly pfivedeny pouze kjeho hranici, zdanéni
podle stavajici pravni Upravy nepodléha.

4.2. Pozemek ,,priléhajici” ke stavbé

Kazda stavba potiebuje pozemek, aby ji nesl. Pozemek se stavbou je ,zastavénym pozemkem”
a tento pojem ma stejny vyznam jako ,pozemek pfriléhajici ke stavbé”. Pro uplatnéni uvedeného
principu nedélitelnosti dafiového rezimu stavby a pozemku k ni pfiléhajiciho neni podstatné,

0 z4kaznik kupuje rodinny dim pro bydleni, gardz kvili parkovani vozidla, tovarni halu pro vyrobni innost,
komunikaci pro prepravu dopravnich prostredkd atd.
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zda stavba pevné spojenda se zemi umisténd na pozemku je ve vlastnictvi stejné osoby
jako pozemek, nebo zda jde pfipadné o tzv. zhmotnélé pravo stavby. O zastavény pozemek se
jedndiv pfipadé, Ze vlastnici pozemku a stavby jsou rGizné osoby.

Pozemek pfiléhajici ke stavbé smérnice o DPH neupfesiuje a vymezeni tohoto pojmu
ponechava na ¢lenskych statech®'. Az do konce r. 2014 vymezeni pozemku pfiléhajiciho ke stavbé
v zdkoné o DPH absentovalo a dle bodu 1.2. Informace GFR ¢. j. 58463/13/7001-21000-101206
byla za pozemek pfiléhajici ke stavbé povaZovana parcela (samostatné parcelni ¢islo), na které se
stavba nachazi. S ucinnosti od 1. 1. 2015 je pro ,pozemek pfriléhajici ke stavbé” vyuZitelna
definice prostfednictvim pojmu ,funkéni celek” (viz kap. 2.3).

5. Osvobozeni dodani vybrané nemovité véci dle § 56 odst. 3 zakona o DPH

Co se rozumi dodanim vybrané nemovité véci, uvadi zakon o DPH v § 56 odst. 1. Pro ucely
§ 56 odst. 3 zdkona o DPH se jedna o stavby pevné spojené se zemi, jednotky, inZenyrské sité,
pozemek, ktery tvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim a pravo stavby. Pokud tyto véci splni podminky dle odst. 3, je
jejich dodani osvobozeno od dané, v opacném pfipadé jsou zdanitelnym plnénim. K osvobozeni
musi byt splnéna bud skutecnost, Ze od kolaudacniho souhlasu proddvané nemovité véci
uplynula Ihiita 5 let, p¥ip. 3 let u nemovitych véci nabytych do konce r. 2012*, nebo skute¢nost,
Ze uplynul stejny pocet let ode dne, kdy bylo zapocato uzivani stavby.

Prvni kolaudacéni souhlas se tyka staveb, které podléhaly pfi prvovystavbé nebo po zméné
stavby kolaudac¢nimu souhlasu. Vychodiskem je kolaudacni souhlas, ktery umozniuje soucasné
uzivani stavby pro ucely, pro které mlze byt dand stavba v souladu s oznamenim uZivana
k okamziku dodani*®. Zmény vzniklé opravou zastaralych pojm@ pfi zméné dokoncéené stavby,
napr. ,hasi¢ska zbrojnice — poZarni stanice”, ,ddm pro prestarlé a chudé — dim pro seniory”,
,Vyzkumny Ustav — vyvojové stiedisko” apod., se nepovazuji za zmény zplsobu uzivani staveb.

Prvnim uZivanim stavby se rozumi prvni uzivani stavby pro ucely, pro které muize byt dana
stavba v souladu s oznamenim uzivdna k okamziku doddni.

Osvobozeni od dané dle odst. § 56 odst. 3 zdkona o DPH ve znéni od 1. 1. 2014 se bude
i pror. 2015 tykat také pozemku pfiléhajiciho ke stavbé — funkéniho celku, paklize stavba,
k niz pfiléha, spliiuje pro osvobozeni podminky. Jde o respektovani jednotného rezimu stavby
a pozemku, ktery kni priléhd, tedy postup stejny jako vr. 2014 pouze s rozdilem v definici
funkéniho celku dle § 48 odst. 3 zakona o DPH.

Je vSak trfeba upozornit, Ze pfi posuzovani zplsobilosti stavby k asovému testu
pro osvobozeni dle tohoto ustanoveni nelze opomijet principy fungovani dané z pfidané hodnoty
— konkrétné pravidla pro posuzovani jednoho ¢i vice plnéni a v ramci jednoho pInéni — plnéni
hlavni a vedlejsi, vyplyvajici z judikatury SDEU. Podminkou aplikace téchto principd je souborné
plnéni, tj. Ze pfedmét transakce obsahuje vice prvkl. Obecné plati, Ze pro ucely dané z ptidané
hodnoty ma byt kazdé plnéni povazovano za oddélené a samostatné. Nejde ale o zasadu
bez vyjimek. Absolutni pravidlo pro urCeni rozsahu pInéni neexistuje a je tfeba zohlednit veskeré
okolnosti, za nichZ plnéni probiha, avyhledat charakteristické prvky dotyéného plnéni.
PFi celkovém posouzeni je téZ nutné zohlednit spolecny zamér zdcastnénych stran, je-li podporen
objektivnimi poznatky.

Priklad: Doddni oploceného pozemku

*1 €. 12 odst. 2 smérnice 2006/112/ES
2 ¢1. 11 bod 2 prechodnych ustanoveni zakona ¢. 502/2012 Sb.
3 PFispévek na KV KDP ¢&. 254/04.12.08 — Pfevod staveb, byt a nebytovych prostor po novele zékona o DPH
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Predmétem dodani je oploceny pozemek, na kterém se nenachdzi kromé plotu s podezdivkou jind
stavba pevné spojend se zemi. Pozemek kupuje zdkaznik s tim, Ze mu bude slouZit pro docasné
pfechovavdni materidlu pred zpracovdnim v jeho provozovné. Hospoddrskym ucelem obchodu
neni plot. Hlavnim plnénim je pozemek, ktery neni stavebnim pozemkem, a jeho prevod lze
od dané osvobodit. Plot vietné pozemku pod nim sdili jako vedlejsi plnéni stejny reZim
(osvobozeni), aniZ by bylo nutno testovat Ihitu dle § 56 odst. 3 zdkona o DPH.

Priklad: Doddni pozemku s pripojkou inZenyrské sité

Predmétem doddni je pozemek, na kterém je vybudovdna pfipojka inZenyrské sité. Vlastnik
pozemku, ktery je i vlastnikem inZenyrské sité, pozemek proddvd jako pozemek urceny
dle uzemniho pldnu obce k dalsi zdstavbé. Kupujici pozemek pofizuje kvili zhotoveni stavby pevné
spojené se zemi. Cilem zdkaznika je ziskat pozemek jako takovy, nikoliv inZenyrskou sit. Urcujicim
prvkem transakce je pozemek, ktery ale kvuli inZenyrské siti nesplfiuje podminky osvobozeni
dle § 56 odst. 2 pism. a) zdkona o DPH a jeho prodej bude osvobozenym plnénim v pripadé,
pokud by inZenyrska sit na ném byla zkolaudovand pred vice neZ 5 lety.

Stejné principy a obdobny postup se uplatni i pfi dodani pozemku, na kterém je vice staveb.

Priklad: Prodej rodinného domu

Predmétem prodeje je rodinny dim pro socidlni bydleni zkolaudovany v r. 2013, ktery se nachdzi
na pozemku, na némz je umistén i tzv. antonicek (prostorové soustredény a se zemi pevné spojeny
stavebni rozvadéc) dokonceny a zpisobily uZivani od r. 2008. U tohoto ,jediného” plnéni,
jehoZ urcujicim prvkem (hlavnim plnénim) je rodinny dum, se uplatni prvni sniZend sazba dané
odvozend od rodinného domu pro socidlni bydleni, nikoliv osvobozeni odvozené od antonicka,
a to s ohledem na zdmér a cil kupujiciho ziskat do vlastnictvi rodinny dim pro socidlni bydleni,
s nimZ je antonicek funkcné a provozné spojen, a cil proddvajiciho prevést pravo nakladat jako
vlastnik k domu vcetné ,doplnikovych” staveb. Antonicek sdm o sobé neni cilem ani zdmérem
obchodu, a proto nemd pro dariovy reZim pfedmétné transakce (zejména pokud jde o osvobozeni
od dané s ohledem na Ihitu dle § 56 odst. 3 zdkona o DPH) rozhodujici vyznam, i kdyZ jde
o stavbu, kterd byla na predmétné parcele umisténa nejdrive.

6. Moznost volby zdanéni pfi dodani vybrané nemovité véci

Jiz od r. 2013 obsahuje zakon o DPH ustanoveni, vychazejici ze smérnice o DPH*, umoznujici
dodani vybrané nemovité véci, ktera spliuje podminky pro osvobozeni dle § 56 odst. 3 zdkona
o DPH, podrobit zdanéni. Tato moznost dle § 56 odst. 4 zdkona o DPH plati beze zmény
ivr.2015.

7. Pravo stavby

Prdvo stavby je dle § 56 odst. 1 pism. b) zdkona o DPH vybranou nemovitou véci, které je svym
charakterem dle § 4 odst. 2 pism. b) zakona o DPH zboZim. Toto prdvo muZe obsahovat pouhé
pravo postavit na cizim pozemku stavbu nebo muzZe obsahovat pravo mit na cizim pozemku
stavbu jiz postavenou. Pro ucely uplatiiovani DPH je tfeba tyto situace rozliSovat. Kritéria
osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH jsou stanovena na uplynuti Ih(ty od prvni kolaudace
nebo od prvniho uzivani stavby (tj. vzdy az v dobé, kdy stavba v redlu existuje).

Bude-li predmétem dodani pravo stavby obsahujici vécné pravo postavit ¢ vlastnit

** €. 137 smérnice 2006/112/EU
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na pozemku stavbu (,nehmotné” pravo stavby), nenastala Zadna kolaudace ani prvni uzivani
stavby (dosud Zadna neexistuje), podminky osvobozeni tak nemohou byt splnény a dodani
takového ,,nehmotného” prdva stavby bude zdanitelnym plnénim, a to v zakladni sazbé dané.

Bude-li predmétem doddni prdva stavby, jehoZ soucasti je stavba (,zhmotnélé” pravo stavby),
bude se pro osvobozeni ¢i zdanéni zjistovat naplnéni ¢asového testu dle § 56 odst. 3 zdkona
o DPH, pficemzZ tento bude posuzovan ve vztahu kdotlené, jiz existujici stavbé, ktera je
»Soucasti” prevadéného prdava stavby.

Uplatiovani dané z pfidané hodnoty u dodani prava stavby se v r. 2015 oproti r. 2014 neméni.

8. Sazby dané

V pfipadé nejednoznacnosti urceni, zda je zdanitelné plnéni spravné zarazeno z hlediska sazby
dané, je mozné vyuzit institut zavazného posouzeni dle § 47a a § 47b zdkona o DPH, ktery lIze
aplikovat i pfi dodani vybranych nemovitych véci, vystavbé a dodani staveb pro socialni bydleni
i pfi poskytnuti stavebnich nebo montdznich praci na dokoncené stavbé pro bydleni véetné
socialniho.

8.1. Dodani vybranych nemovitych véci

Pokud neni dodani vybranych nemovitych véci osvobozeno od dané dle § 56 odst. 2 nebo 3
zakona o DPH, nebo se prodavaijici platce za podminek dle odst. 4 tohoto ustanoveni rozhodne,
Ze uplatni dan, je toto dodani zdanitelnym plnénim, které mlze podléhat zakladni sazbé dané
(pro r. 2015 ve vysi 21 %) nebo prvni snizené sazbé dané (pro rok 2015 ve vysi 15 %).

Prvni sniZzena sazba dané se uplatni pfi dodani staveb pro socialni bydleni, které jsou vymezeny
v § 48 odst. 5 zakona o DPH, véetné pozemku, ktery s nimi tvofi funkéni celek, a to at se jedna
0 samostatnou stavbu v pravnim smyslu nebo stavbu pro socialni bydleni, ktera je tzv. hmotnym
pravem stavby, tj. pravem stavby, jehoZ soucasti je stavba pro socidlni bydleni. Tato sazba dané
se uplatni také pti dodani bytové jednotky vyhovujici kritériim obytného prostoru pro socialni
bydleni dle § 48 odst. 6 zdkona o DPH, jeho? podlahovad plocha bude meng neZ 120m?
a i u mistnosti uzivanych spolu s obytnym prostorem do 120 m?, ktera se oviem musi nachazet
ve stejné stavbé pevné spojené se zemi. PouZiti prvni snizené sazby dané u téchto nemovitych
véci vyplyva z ust. § 49 odst. 3 zakona o DPH ve znéni od 1. 1. 2015.

Z tohoto ustanoveni vyplyva pouziti prvni snizené sazby dané jak u dodani bytového
Ci rodinného domu pro socialni bydleni, v€etné pozemku, ktery snimi tvofi funkcni celek,
tak i u jinych staveb zfizenych na tomto pozemku a slouZicich k vyuziti bytového nebo rodinného
domu (napt. gardz, zahradni altan, kllIna), protoZe jsou rovnéz vymezeny jako stavby pro socialni
bydleni, a to v § 48 odst. 5 pism. |) zdkona o DPH ve znéni od 1. 1. 2015. Pokud jsou
tyto doplrikové stavby prevadény soucasné s pfevodem rodinného ¢i bytového domu pro socidlni
bydleni, nelze proti uplatnéni prvni snizené sazby dané pfi respektovani principu, Ze urcujici je
rezim DPH véci hlavni a sdileji ho s ni i véci vedlejsi, nic namitat. Pokud by Slo ale o samostatny
prodej téchto doplnkovych staveb, nejednd se v okamziku jejich dodani jiz o stavby slouZici
k vyuziti rodinného ¢i bytového domu pro socialni bydleni a samy stavbou pro socialni bydleni
nejsou, takZe se prvni snizena sazba dané u jejich dodani neuplatni.

Priklad: Prodej bytového domu véetné zahrady s bazénem a jinymi stavbami

Prodej bytového domu pro socidlni bydleni vcetné pozemku, na kterém je dim umistén,
a zahradou s bazénem, kterd ma jiné parcelni Cislo, soucasné je proddvdna i vedle stojici budova
umisténd na samostatné vymezeném pozemku s gardZzovymi boxy ndleZejicimi k jednotlivym
obytnym prostortim pro socidlni bydleni v bytovém domé. Vzhledem k zaméru smluvnich stran
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acili transakce, kterym je zobchodovdni bytového domu pro socidlni bydleni véetné vseho,
co knému patri, tji. bytového domu a jeho funkcniho celku, se reZim DPH (osvobozeni
nebo zdanéni v prvni sniZené sazbé dané) urci podle hlavniho prvku, kterym je bytovy dim
pro socidlni bydleni. V pfipadé samostatného prodeje gardZové budovy se uplatni osvobozeni
nebo zdanéni zdkladni sazbou dané, nebot timto prodejem jiz neslouzi k vyuZiti bytového domu
pro socidlni bydleni a nejednd se tedy o dodani jiné stavby pro socidlni bydleni.

Zakladni sazba dané se pak pouzije u dodani vybranych nemovitych véci, které nejsou od dané
osvobozeny a u kterych nelze uplatnit prvni snizenou sazbu dané. Zjednodusené — jde o dodani
vybranych nemovitych véci, které nejsou stavbami pro socialni bydleni, ani s nimi netvofi funk¢ni
celek.

8.2. Vystavba staveb pro socidlni bydleni

Dle od 1. 1. 2015 nového ust. § 49 odst. 1 zakona o DPH se prvni snizend sazba dané uplatni
také pri poskytnuti stavebnich a montdznich praci spojenych s vystavbou stavby pro socidlni
bydleni. Jde o vécné stejnou Upravu, kterd je do konce r. 2014 obsaZena v ust. § 48a zakona
o DPH.

Vécné se nic neméni ani na tom, Ze prvni snizend sazba dané se uplatni pfi poskytnuti
stavebnich a montaznich praci, kterymi se stavba nebo prostor méni na stavbu pro socialni
bydleni, coz bylo do konce r. 2014 obsaZzeno v § 48a odst. 1 druha véta zakona o DPH.

8.3. Zména dokoncené stavby pro bydleni a dokoncené stavby pro socialni bydleni

Pravni Uprava od 1. 1. 2015 zanesena do § 48 zakona o DPH nepfinasi oproti dosavadni Upravé
pouziti snizené sazby dané u bytové vystavby zadné zasadni zmény.

Prvni sniZzend sazba dané se tak i vr. 2015 pouzije pfi poskytnuti stavebnich nebo montaznich
praci provedenych na dokoncené stavbé pro bydleni nebo pro socialni bydleni. Zachovano
zGstava i pravidlo, Ze jsou-li provadény prace na stavbé, kterd neni rodinnym ani bytovym
domem, ale jeji ¢ast je urcena pro bydleni jako obytny prostor, uplatni se prvni snizena sazba
dané jen u téch praci, které jsou poskytnuty vyluc¢né pro tento obytny prostor.

Stavebnimi nebo montdznimi pracemi provedenymi na dokoncené stavbé pro bydleni
nebo pro socidlni bydleni je tfeba rozumét nejen pfristavby, nastavby nebo rekonstrukce
ale také opravy, jako je napf. malovani, vyména podlahovych krytin, vyména vytah(, cisténi
a odblokovani odpadnich trubek, instalace protipozarni, zvukové i tepelné izolace, obkladacdské
prace atd.

U subdoddavek stavebnich a montdaznich praci provedenych na dokoncené stavbé pro bydleni
Ci pro socialni bydleni se prvni snizena sazba dané uplatni obdobné.

Nutno pfipomenout i ust. § 36 odst. 3 pism. e) zdkona o DPH, podle kterého zahrnuje zaklad
dané pfi poskytnuti stavebnich a montaznich praci spojenych s vystavbou, zménou dokoncené
stavby, nebo v souvislosti s opravou stavby, konstrukce, material, stroje a zafizeni, které se
do stavby jako jeji sou¢ast montaznimi a stavebnimi pracemi zabuduji nebo zamontuji. Jedna se
napfiklad o vnitfni rozvody studené a teplé vody, vnitfni odpadové Sachty, vnitini rozvody
elektroinstalace, vcetné nastropnich a nasténnych svitidel, rozvody zabezpecovacich
a bezpecnostnich zafizeni, klozety, vany, umyvadla, drezy, baterie, kuchyrniské odsavace par,
karmy, boilery, Ustfedni vytapéni vcetné kotll, krby, tepelnd cerpadla, vestavény nabytek,
protipozarni zarizeni vcetné rozvod( a hasicich pristroji, technologie osobniho vytahu,
centralniho vysavacCe, klimatizacniho zafizeni, dadle o zabudované kuchynské linky vcetné
vestavnych spotrebicl, obklady stén a stropl, okenice, mtize, Zaluzie, rolety, markyzy, pevné
spojené podlahové krytiny apod.

Pokud jde o stavebni a montdini prace odpovidajici kédu klasifikace produkce CZ-CPA
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41 az 43, uplatni se pfi jejich poskytnuti rezim preneseni danové povinnosti dle § 92e zakona
o DPH, pokud jsou poskytovany mezi dvéma platci dané z pfidané hodnoty s mistem plnéni
v tuzemsku.

Prvni snizend sazba dané se uplatni také prfi poskytnuti stavebnich a montaznich praci
provedenych na ,pfislusenstvi“ dokoncenych staveb pro bydleni, a to i kdyZz budou provadény
pouze na ném. | pfi opravach doplfikovych staveb, dfive oznacovanych jako pfisluSenstvi (blize
bod 2.3.) se uplatni prvni snizena sazba dané.

Zakladni _sazba dané se potom uplatni v pfipadé provadéni stavebnich a montaznich praci
pfi vystavbé jinych staveb neZz staveb pro socidlni bydleni a zménach jinych staveb
nez jiz dokoncenych staveb pro bydleni nebo pro socialni bydleni.

8.4. Priklady sazeb dané

Priklad: Doddni bytového domu spolu s jinymi stavbami

Dodani bytového domu pro socidlni bydleni zkolaudovaného v r. 1980, pozemku, na kterém stoji,
a fadovych gardzZi ze stejné doby stojicich vedle domu a pozemku pod nimi. Uplatni se osvobozen,
pfip. pri vyuZiti volby zdanéni prvni sniZend sazba dané, urcujici je reZim bytového domu
pro socidlni bydleni i pro funkcni celek, ktery s nim tvori prilehlé pozemky a doplrikové stavby.

Priklad: Samostatné doddni jiné stavby

Doddni pouze radové gardze vcetné pozemku, zkolaudované a uZivané od r. 1980, stojici
vedle bytového domu pro socidlni bydleni. Uplatni se osvobozeni, pfip. pfi vyuZiti volby zdanéni
zakladni sazba dané, protoZe samostatné gardZe nejsou stavbou pro socidlni bydleni.

Priklad: Doddni pozemku s inZenyrskymi sitémi

Dodani stavebniho pozemku (jsou na néj pfivedeny inZenyrské sité, které vlastni prodejce
pozemku) pro budouci vystavbu rodinného domu pro socidlni bydleni. Pokud nejsou sité starsi
neZ 3 pripadné 5 let (viz problematika Ih(it pro osvobozené dodadni), jde o zdanitelné pinéni se
zdkladni sazbou dané bez ohledu na to, Ze na ném ma stat stavba rodinného domu pro socidlni
bydleni (viz téZ druhy pfiklad v bodu 5.).

Priklad: Doddni pozemku se studnou

Doddni oploceného pozemku (sadu) se studnou na zalévani. Uplatni se osvobozeni, protoZe nejde
o stavebni pozemek a plot i studna jsou jen vedlejsSimi plnénimi, hlavnim plnénim je doddni
pozemku.

Priklad: Oprava na domé pro socidlni bydleni

Oprava fasady bytového domu pro socidalni bydleni. Uplatni se prvni sniZzend sazba dané.

Priklad: Rekonstrukce obytného prostoru

Rekonstrukce obytného prostoru pro socidlni bydleni, po které se nezméni charakter
tohoto obytného prostoru (pfip. nevznikne nebytovy prostor). Uplatni se prvni sniZend sazba dané.
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Priklad: Oprava mistnosti uZivané spolu s obytnym prostorem

Oprava sklepa ndleZejiciho k obytnému prostoru pro socidlni bydleni. Uplatni se prvni sniZend
sazba dané.

Oprava gardZe jako nebytové jednotky ndlezejici k obytnému prostoru pro socidlni bydleni. Pokud
se jednd o bytovy dim pro ucely DPH, jde o stavebni nebo montdzni prdce provddéné
na dokoncené stavbé bytového domu a uplatni se prvni snizend sazba dané. Skutecnost, Ze se
jednd o nebytovou jednotku, neni v tomto pripadé rozhodujici.

Priklad: Doddni ,,nehmotného” prdva stavby

Doddni prdva stavby obsahujici vécné prdvo postavit Ci vlastnit na pozemku stavbu (,nehmotné”
prdvo stavby). Nenastala Zddnd kolaudace ani prvni uZivani stavby (dosud Zddnd neexistuje),
podminky osvobozeni tak nemohou byt spinény. Uplatni se zdkladni sazba dané.

Priklad: Doddni ,zhmotnélého” prdva stavby

L4

Dodani prava stavby, jehoZ soucdsti je stavba rodinného domu pro socidlni bydleni (,zhmotnélé
pravo stavby). Pokud bude rodinny dim splriovat ¢asovy test, uplatni se osvobozeni, jinak prvni
sniZend sazba dané.

9. Najem nemovité véci

Najem nemovité véci (poskytnuti prava uziti) zakon o DPH nevymezuje, a protoZe jde o pojem
z oblasti DPH, kterd je vramci EU harmonizovéna, je tfeba ho posuzovat konformné s cili
evropského prava, tj. bez ohledu na to, jaky vyznam mu pfiklada vnitrostatni soukromé pravo>.
Charakteristika najmu, kterému smérnice o DPH pfisuzuje osvobozeni od dané&®®, vychazi
z judikatury SDEU*’, podle které se jedna o poskytnuti prava pro danou osobu na smluvenou
dobu a za smluvenou uplatu zabrat a uZivat presné vymezenou nemovitost jako vlastnik
za soucasného vylouceni stejnych prav tretich osob.

Najem nemovité véci obsahuje zakon o DPH v § 56a. Pro ucely tohoto ustanoveni se
vybranymi nemovitymi vécmi rozumi vybrané nemovité véci, jejichz dodani upravuje § 56 odst. 1
tohoto zakona®.

9.1. Ndjem dle § 56a zakona o DPH a obrat

Podle znéni zdkona o DPH platného pro r. 2014 se plnéni osvobozené od dané dle § 56a
nezapocitavalo do obratu zjistovaného dle § 4a tohoto zdkona.

Chybéjici odkaz je od 1. 1. 2015 do ust. § 4a odst. 1 pism. c) zdkona o DPH doplnén.
Pfi poCitani obratu po tomto datu je tfeba wvychdzet zprechodného ustanoveni,
podle kterého se pro stanoveni obratu po Uucinnosti predmétné novely (tj. po 1. 1. 2015)
postupuje tak, Ze v pfipadé kalendarnich mésicl r. 2014 se pouZije ust. § 4a odst. 1 zdkona o DPH
ve znéni platném do konce r. 2014. Prakticky to znamena, Ze se do obratu na kalendarni mésice
roku 2014 najem nemovitych véci zapocitavat nebude, ale zaCne se zapocitavat az pocinaje
mésicem lednem 2015. Vr. 2015 se tak bude obrat za nejvyse 12 kalendarnich mésict skladat

» napf. zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist v ust. § 2332 a nasl. o pachtu

% ¢]. 135 odst. 1 pism. 1) smérnice 2006/112/ EU
% Nap¥. rozsudky ve vécech C-150/99 Stockholm Lindopark AB a C-275/01 Sinclair Collis
*® Jeden ze zavérd jednani KV KDP k pfispévku & 412/13.11.13
18



z Udaju kalendarnich mésicl r. 2014 bez najmu dle § 56a a z Udajd kalendarnich mésicd r. 2015
véetné najmu dle § 56a.

9.2. Osvobozeni najmu

Najem nemovitych véci je pro jeho poskytovatele plnénim osvobozenym od dané bez naroku
na odpocet, ovsem s vyjimkami vyplyvajicimi pfimo ze smérnice o DPH, podle které jsou
z osvobozeni vyloucena plnéni spocivajici v najmu prostor a mist k parkovani vozidel, v ndjmu
bezpecénostnich schranek a v ndjmu trvale instalovanych zafizeni a stroju (§ 56a odst. 1 pism. b)
az d) zdkona o DPH od 1. 1. 2015). Tyto najmy podléhaji dani na vystupu se zdkladni sazbou
dan&®.

Za podminek stanovenych v § 56a odst. 3 zakona o DPH se platce miZe rozhodnout, Ze ndjem
podrobi dani. MUZe tak ucinit, pokud je pfijemcem ndjmu jiny platce a slouzi mu k uskute¢riovani
jeho ekonomickych cinnosti. Tato mozZnost volby je v zakoné o DPH zakotvena dlouhodobé
bez vécnych zmén.

9.3. Kratkodoby najem

Z oblasti plisobnosti osvobozeni od dané je vynat také kratkodoby najem nemovité véci,
ktery je definovan v § 56a odst. 2 zakona o DPH. Kratkodoby najem nemovitych véci, jez jsou
uvedeny v § 56a odst. 2 zakona o DPH, je vidy zdanitelnym plnénim. Z ¢asového hlediska je
kratkodobym najmem nemovité véci takovy najem, ktery trva nepretrzité nejvyse 48 hodin
a pripadné zahrnuje i vnitini vybaveni a dodavky energii.

Priklad: Kratkodoby prondjem véetné spotreby energii

Prondjem mistnosti, vCetné spotfeby vody, tepla a elektfiny, ktery poskytuje pldatce kazdy tyden
v utery od 16 do 20 hod. v pribéhu skolniho roku od zari 2014 do ¢ervna 2015 pro vyuku v ramci
jazykovych kurzi, je kratkodobym prondjmem podléhajicim dani. NemiZe se jednat o dlouhodoby
a tedy od dané osvobozeny ndjem, prestoZe jde o opakujici se plnéni na dlouhodobé bdzi, protoZze
je poskytovdno prerusované a mimo dobu kondni kurzi mistnost uZivaji k riznym ucelum jiné
subjekty. Je naplnéna podstata kratkodobého ndjmu a kazdy tyden je uskutecnéno samostatné
zdanitelné plnéni.

Kratkodoby najem je Uzce spjat s nemovitou véci, nicméné nelze ho aplikovat na pozemek,
na kterém neni zfizena stavba pevné spojena se zemi nebo inZenyrskd sit a miZe se jednat
o stavbu jako soucdst pozemku ve smyslu superficidlni zasady (povrch ustupuje pUdé),
kdy materidalné nelze oddélit ndjem pozemku a ndjem stavby, protoZe pozemek je cely
pod stavbou a fakticky se tak jedna o najem stavby, protoZe samostatny najem pozemku
ani prakticky poskytnout nelze. V pfipadé, Ze by byl pronajiman pouze a jen pozemek presahujici
pramét stavby, ktera na ném stoji a ma stejného vlastnika, pronajimand ¢ast pozemku pro ucely
najmu je samostatné vymezena, ¢imz by se ndjem jiz netykal stavby, ale skute¢né nezastavéného
pozemku a byl by jiz mimo plsobnost kratkodobého najmu.

Dale se kratkodoby najem tyka stavby jako takové, stavby, ktera je tzv. zhmotnélym pravem
stavby, a jednotky. Kratkodoby najem lze pouzit i na ¢ast stavby a také na nedokoncenou
stavbu™’.

** €1. 135 odst. 2 smérnice 2006/112/ES

40 Samoziejmym predpokladem je, Ze jsou predmétem dané dle § 2 odst. 1 pism. b) zdkona o DPH, tj. jsou
poskytovany za Uplatu osobou povinnou k dani v ramci jejich ekonomickych c¢innosti s mistem plnéni v tuzemsku.

L Viz zavéry rozsudku SDEU ve véci C-400/98 Breitsohl
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Kratkodoby najem se ovsem muZe tykat i pozemku, nicméné kratkodoby ndjem se nepouzije
na najem pozemku beze stavby, coz znamena, Ze i kratkodoby najem pozemku, na kterém neni
zfizena stavba pevné spojend se zemi, je plnénim osvobozenym od dané. Kratkodoby najem se
dle znéni § 56a odst. 2 zdkona o DPH ve znéni od 1. 1. 2014, které se pouzije i pro r. 2015,
naopak pouzije u prondjmu pozemku, na kterém je zfizena stavba pevné spojena se zemi
nebo inZenyrska sit.

Priklad: Prondjem pozemku

Prondjem louky, na které je postavena zdénd budova se socidlnim zarizenim a s pfipojkou
elektriny, pro kondni hudebni vikendové akce, je zdanitelnym plnénim a uplatni se zdkladni sazba
dané.

Zavér

Znéni ustanoveni zdkona o DPH se aplikuji s u¢innosti od 1. 1. 2015. Dtive vydané Informace
k uplatinovani zakona o DPH u vystavby po 1. 1. 2008 (zverejnéna 23. 4. 2008), kromé casti
na niz odkazuje bod 2.2.2. této informace (Podlahova plocha rodinného domu pro socialni
bydleni) a Informace GFR k uplatfiovani DPH u dodéani a ndjmu vybranych nemovitych véci
po1l.1. 2014 (zverejnéna 9. 12. 2013), se ode dne vydani této informace nepoufZiji stim,
Ze princip hlavniho a vedlejsiho plnéni, ktery je obecnym principem, bylo mozné aplikovat i
v r. 2014 (zejména u dodani pozemku ve smyslu uvedeném v bodu 4.1.).

Ing. Jifi Fojtik
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