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Sekce metodiky a vykonu dani

C. j. 125189/16/7100-20116-050485

Odpovédi na dotazy tykaijici se aplikace ,Informace GFR k uplatiiovani zakona o DPH
u nemovitych véci po 1. 1. 2016“ (dale jen ,Informace*)

Generalni finanéni feditelstvi (GFR) obdrzelo Fadu dotazd tykajici se uplatfiovani zakona
o dani z pfidané hodnoty (zakon &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, v u¢inném znéni
(dale jen ,zakon o DPH®)), konkrétné k ustanoveni § 56 a § 56a zakona o DPH ve znéni
od 1. 1.2016 v navaznosti na vydanou Informaci GFR k uplatfiovani zakona o DPH
u nemovitych véci po 1. 1. 2016 &. j. 6717/15/7000-20116-101206 ve znéni dodatku €. 1
€. j. 162134/15/7100-20116-050485 vydana dne 21. 12. 2015. Vzhledem k vySe uvedenému
vydava GFR tyto odpovédi na dotazy tykajici se aplikace Informace.

[1] Spravni ukonly

Dotaz 1 — Konkrétni stavba

Je pro posouzeni stavebniho pozemku z hlediska zakona o DPH rozhodujici skute¢nost,
zda navrh na zménu uzemniho planu obsahuje Ci neobsahuje zfetelné umisténi a zakladni
parametry stavby?

Odpovéd' 1

Plochy v obci jsou €asto vymezeny jako napf.: obytna uzemi malych sidel; obytna
venkovského typu; nizkopodlazni bydleni méstského typu; nerusici vyroba; technické plochy;
zahradkarska kolonie atd. Pfi podani navrhu na zménu uUzemniho planu je tedy tfeba
specifikovat udaje o navrhované zméné vyuziti ploch na uzemi obce, pficemz se uvadi,
jak mize byt predmétna plocha (pozemek) v budoucnu vyuzita a podatel musi svou zadost
patficné zdlvodnit (napf.: pro¢ navrhuje zménu vyuziti pozemku, atd.). V navrhu je
tedy nutné uvést, zda se jedna o navrh na zménu uUzemniho planu vedouci ke zméné
sméfujici na zastavitelnou plochu, tedy o navrh, ktery sméfuje k budoucimu zastavéni,
i kdyz se pfimo nejedna o navrh s konkrétnimi parametry stavby. V podaném navrhu
na zménu Uzemniho planu je tak zietelné definovan okruh staveb, které bude mozné
v budoucnu na daném pozemku zhotovit. At jiz podany navrh na zménu uzemniho planu
neobsahuje Ci obsahuje zfetelné umisténi nebo zakladni parametry stavby, tak takovyto
podany navrh je nutné povazovat za spravni ukon, ktery vyvola situaci, ze se z predmétného
pozemku stane pro ucely DPH pozemek stavebni, tzn. jedna se o spravni ukon za ucelem
zhotoveni stavby ve smyslu ustanoveni § 56 odst. 2 pism. a) bod 1 zakona o DPH.
Pfi dodani tohoto pozemku po 1. 1. 2016 se o osvobozené plnéni nejedna.

Dotaz 2 - Dodani pozemku uréeného k zastavéni
Jsem zemédélec provozujici zemédélskou vyrobu platce DPH. Budu prodavat ¢ast pole,
ktera je historicky dle uzemniho planu urena k zastavéni technickymi plochami. Mam dva
vazné zajemce na koupi jedné ¢asti tohoto pole:
e MUj soused pan Z, vlastnici pozemky sousedici s mou loukou, ma zajem postavit
trvalé skladovaci prostory pro pici a stelivo. Stavba by méla mit pevné zaklady, plast
a stfechu, neméla by byt napojena na zadné inzenyrské sité. Regulatorni uzemné
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planovaci ptedpisy v CR umoziiuji na dané plo$e uréené pro zemédélské vyuziti
tuto planovanou stavbu realizovat.

e Pan W je podle vSeho spekulant s plidou, ktery skupuje zemédélskou pudu v SirSim
okoli. O jeho blizSich zamérech nic nevim.

Predpokladam, ze bych mél prodej louky zdanit, at jiz bude kupujicim pan Z nebo pan W
nebo nebudu muset prodej zdanit?

Odpovéd 2

Pro ucely stavebniho pozemku ve smyslu zakona o DPH je nutné zabyvat se splnénim
podminek stavebniho pozemku, jak jsou definovany v § 56 odst. 2 pism. a) zakona o DPH.
Jednou z podminek je, ze ma byt zhotovena stavba pevné spojena se zemi, jez je spinéna,
obsahuje-li platny a uginny Gzemni plan (viz zejména § 43 a nasl. stavebniho zakona'),
Ze nadaném pozemku je mozné zhotovit stavbu pevné spojenou se zemi. Druhou
podminkou je mimo jiné spinéni pozadavku spravnich uUkonu, jez je splnéna, obsahuje-li
aktualné platny a uc€inny uzemni plan obce/mésta, Ze pfedmétny pozemek muze byt
zastaven vymezenymi druhy staveb (napf. Vami uvadéna technicka plocha), pak byly
v minulosti u¢inény ukony za uc¢elem zhotoveni stavby (do uzemniho planu byly promitnuty
navrhy ucastnikl o vymezeni pfedmétnych ploch jako technickych ploch). Z vySe uvedeného
plyne, Zze bude-li pozemek urCen dle uzemniho planu obce k zastavéni (Uzemni plan
obsahuje, na kterych pozemcich Ize zhotovit stavbu a €asto druh mozné vystavby), bude
takovyto pozemek povazovan pro ucely DPH za stavebni pozemek.

Dotaz 3 - Dodani pozemku Méstem

Mésto, které je platce DPH, ma zamér prodat pozemek, fyzické osobé& nepodnikajici (tedy
neplatci DPH), prodej ma byt uskute¢nén v roce 2016/2017, pozemek je veden v katastru
nemovitosti jako trvaly travni porost, pozemek je v uzemnim planu obce veden jako pozemek
k zastavéni stavbou pro bydleni jiz po mnoho let. Pozemek se nachazi pfi hlavni silnici,
nejedna se o stfed obce, nevedou kolem pozemku inzenyrské sité — plyn je nedostupny,
vodovod a jednotna kanalizace jsou vzdaleny vice nez 200 m a mésto ani vlastnik siti

stavebnich praci (ani v jeho okoli) za ucelem zhotoveni stavby &i néjaké inzenyrské sité,
cesty na né&j apod., nebylo vydano zadné stavebni povoleni ani udéleni souhlasu
s provedenim ohladené stavby. Za jediny ,spravni ukon“ by bylo moZné povazovat
skute€nost, Ze s ohledem na velikost pozemku nechalo mésto tento pozemek geometrickym
planem rozdélit na pozemky dva a pozadalo stavebni ufad o Uzemni rozhodnuti, ve kterém
pozemky rozdeélil tj. udélil souhlas s délenim pozemku (je v zasadé nutno pfilozit spolu
s navrhem na vklad do katastru) s tim, Ze tyto pozemky budou ur€eny pro vystavbu dvou
rodinnych domu, vychazeje z obecnych ustanoveni tzemniho planu. Do katastru nemovitosti
v8ak navrh na vklad nebyl zaslan, nebot mésto ¢eka na pfipadné zajemce o pozemKky,
resp. pozemek (pokud bude zajemce na cely pozemek, nebude ucinén navrh na vklad
na rozdéleni pozemku). Je prodej téchto pozemkd, resp. pozemku zdanitelnym plnénim
dle § 56 zakona o DPH?

Odpovéd 3

Je-li dle Vaseho sdéleni pozemek urlen dle Uzemniho planu mésta k zastavéni stavbou
pro bydleni, pak u tohoto pozemku byly spinény podminky § 56 odst. 2 zakona o DPH. Vami
uvedeny pozemek bude povazovan pro ucely DPH za stavebni pozemek.

Dotaz 4 — Vlastnik nebo osoba blizka nebo spojena

Dle znéni stavebniho zakona se domnivam, Ze jakakoli osoba maze, pokud vlastni pfipadné
ma obdobna prava k pozemku nebo stavbé, podat navrh na zménu Uzemniho planu na jim
nevlastnéné pozemky. Ze znéni Informace jsem tak dovodil, Ze z mého pozemku se mlze

! zakon &. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni p. p.
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stat pozemek stavebni i bez mého pfi¢inéni napf. poda-li navrh na zménu Uzemniho planu
osoba z druhého konce obce, kterou vibec neznam.

Odpovéd 4

Ze znéni stavebniho zakona vyplyva, Zze navrh na zménu uzemniho planu by mél v zasadé
podat pouze vlastnik dotéeného pozemku nebo osoba se souhlasem vlastnika (viz § 46
stavebniho zakona), zadna jina osoba by navrh nazménu uzemniho planu na jim
nevlastnéné pozemky patrné podat neméla. Bez souhlasu vlastnika pozemku mohou
v zasadé podat navrh na zménu Uzemniho planu pouze statni organy. Jedna-li se o zménu
funkéniho vyuziti Uzemi, pak navrh na zménu Uzemniho planu mize podat pouze vlastnik,
pokud se netvofi novy uzemni plan.

Pokud by ov8em mohla osoba bez souhlasu vlastnika dotéeného pozemku podat navrh
na zménu Uzemniho planu, pak poda-li osoba, ktera k Vam nema Zadny elementarni vztah?,
navrh na zménu uzemniho planu obce, ktery bude zahrnovat Vami viastnény/é pozemek/ky,
pak takovyto ,aktivni“ krok nelze povazovat za spravni ukon dle § 56 odst. 2) pism. a) bod 1.
zakona o DPH a z pfedmétného pozemku se nestane okamzikem podani navrhu na zménu
uzemniho planu pro ucely DPH pozemek stavebni. Nicméné pofizovatel uzemniho planu
(zpravidla napf. odbor uzemniho planovani daného mésta nebo obce) v zasadé umozriuje
vlastnikim pozemkl seznamit se se skutecnosti, zda byl nebo nebyl podan navrh na zménu
uzemniho planu pfipadné, co je obsahem padaného navrhu. Viastnik by se tak mél dovédét,
Ze byl podan navrh na zménu Uzemniho planu u jim viastnénych pozemka.

Pokud vlastnik pozemku poda zejména namitku nebo pfipominku k navrhu zmény uzemniho
planu tykajicich se jim vilastnénych pozemku, nebo poda navrh na pfezkum Uzemniho plan
dle spravniho fadu ¢i soudniho Fadu spravniho, pak se okamzikem uskute¢néni vyse
uvedenych ukonu stane z pozemku pro ucely zakona o DPH pozemek stavebni.

Naproti tomu bude-li vlastnik pozemku ,pasivni® a dojde ke zméné Gzemniho planu, tak se
z pozemku muUze stat pozemek stavebni. Je-li tzemni plan rozhodnutim zastupitelstva obce
zménén tak, e pozemek je uréen k zastavb&®, pak takovyto pozemek bude povaZovan
pro U¢ely DPH za stavebni pozemek®. Za spravni ukon, kterym se z pozemku stane

2 Osobou s elementarnim vztahem k vlastniku nebo osobé s obdobnymi pravy k pozemku nebo
stavbé (osobou s obdobnymi pravy je zpravidla najemce, podnajemce, pachtyf, osoba, ktera ma pravo
stavby na pozemku, v&cné bfemeno, zdstavni nebo zadrZzovaci pravo, atd.) je pro ulely této
pisemnosti nutné rozumét souseda (v tom smyslu zejména § 1013 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky
zékonik); spolupracovnika, osobu blizkou (viz § 22 ob&anského zakoniku), nebo osobu spojenou
(spojenou osobou je kapitalové spojena osoba nebo jinak spojena osoba).

Kapitalové spojenymi osobami jsou osoby, z nichZ se jedna osoba pfimo nebo nepfimo podili na
kapitalu nebo hlasovacich pravech druhé osoby, anebo se jedna osoba pfimo nebo nepfimo podili na
kapitalu nebo hlasovacich pravech vice osob. Jinak spojenymi osobami jsou osoby, na jejichZz vedeni
se podili alespon jedna shodna osoba.

® Pasivitou je zde nutné rozumét zejména:

1. vlastnik nebo osoba s obdobnymi pravy k pozemku po celou dobu projednavani a schvalovani
uzemniho pladnu, nebo jeho zmény nepoddvd namitky ani pfipominky k navrhu zmény
uzemniho planu,

2. vlastnik nebo osoba s obdobnymi pravy nepoda navrh na pfezkum Uzemniho plan dle
spravniho fadu &i soudniho fadu spravniho.

* Stavebni pozemek pro ucely DPH je pozemek, ktery je zpravidla umistén v platném Uzemnim planu
v zastavéném uUzemi, nebo zastavitelnych plochach, nebo souéasné zastavéné/zastavitelné
uzemi mésta/obce.

Zastavitelné uzemi obce je v zasadé v uzemnim planu uvedeno uvnitf hranic zastavitelného uzemi.
Hranice mivaji podobu napf. ¢ervenych puntikl nebo €ar, ¢ernych puntikd nebo ¢ar, ¢ervenych nebo
Cernych Cerchovanych ¢ar, atd.

® Uzemni plany zpravidla uvadi pozemek napf. jako plochu:
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pro ucely zakona o DPH stavebni pozemek, Ize tedy v tomto pfipadé povazovat az schvaleni
zmény Uzemniho planu.

Nad ramec vySe uvedeného je mozné uvést, Ze pozemky, které nelze zpravidla povazovat
pro u¢ely DPH za pozemky stavebni, ikdyz jsou dle Uzemniho planu obce uvnitf
zastavitelného/zastavéného uzemi, jsou vymezeny Uzemnim planem zejména jako plochy:
Park; kostel; hrbitov; vodni toky; vodni plocha; lesni pdda; lesni plocha; lesni puda;
zemédélska puda; prirodni nelesni zeleri; verejna zeleri; méstska/obecni zeleri; parkovy les;
stabilizované plochy orné pudy; stabilizované plochy travnich porostl; vodni
a vodohospodarské; ochranné pasmo silnice; ochranné pasmo elektrorozvodu; atd., pokud je
dle uzemniho planu obce nelze zastavit, pfipadné je Ize zastavit pouze drobnymi stavbami.
Jelikoz po zméné Uzemniho planu jiz byl pozemek pfedmétem spravnich ukonu, které vedly
k pofizeni nebo ke zméné uzemniho planu, v minulosti, a proto je stavebnim pozemkem.

Pokud vlastnik pozemku nebo stavby nebo osoba s obdobnymi pravy k pozemku
nebo stavb& na Uzemi obce piip. osoba s elementarnim vztahem? k vlastnikovi pozemku
nebo stavbé Ci osobé s obdobnymi pravy k pozemku nebo stavbé poda navrh na zménu
uzemniho planu, ktery se tyka jim vlastnénych nebo uzivanych pozemku, je takovyto
»aktivni® krok povazovan za spravni ukon dle § 56 odst. 2) pism. a) bod 1. zakona o DPH
a z pfedmétného pozemku se stane pro ucely DPH pozemek stavebni.

Dotaz 5 — Prodej pozemku uréeného ke zhotoveni RD, ale kupujici chce na pozemku
stavét tovarni halu

Prodavam nezastavény pozemek, ktery je nyni v uzemnim planu obce vymezen jako plocha
obytna venkovského typu, nebot jsem pfedpokladal budouci vystavbu rodinného domu.
Kupujici deklaruje, Zze chce na daném pozemku zhotovit jinou stavbu, ktera je typové odliSna
od sou€asného vymezeni ato tovarni halu. Budu moci tento pozemek prodat bez DPH?
Myslim si totiz, Ze podle mé nejsou spinény podminky uskutec¢néni spravnich Ukon(
za ucelem zhotoveni tovarni haly.

Odpovéd 5

Obsahuje-li uzemni plan obce, Ze pozemek je vymezen jako plocha obytna venkovského
typu, pak objektivnim stavem pozemku je, Ze je ur€en k zastavéni, a proto se bude jednat
o stavebni pozemek dle § 56 odst. 2 zédkona o DPH (bez ohledu na subjektivni stranku
zucastnénych stran transakce). Tento pozemek nebude osvobozen od dané, ale bude
zdanitelnym pInénim.

Dotaz 6 — Politika uzemniho rozvoje

V Informaci jsem se docCetl, Zze bude-li aktualizovana/zménéna politika uzemniho rozvoje,
tak se toto nepovazuje za spravni ukon za ucCelem zhotoveni této stavby. Ale informace
neobsahuje, zda takovym spravnim ukonem budou napf. zasady uzemniho rozvoje, jez jsou
upraveny v § 36 a nasl. stavebniho zakona.

Odpovéd 6

Za spravni ukony neni napf. povazovano pfijeti, zména ¢i aktualizace politiky uzemniho
rozvoje (zpracovava zpravidla Ministerstvo pro mistni rozvoj CR resp. Ustav Gzemniho
rozvoje (UUR)) a dale také pfijeti, zména &i aktualizace zasad GUzemniho rozvoje (§ 36
a nasl. stavebniho zakona), jez jsou zpracovany na urovni kraje. Jejich pfipravu maji

ob&anského vybaveni (vefejna infrastruktura, komeréni zafizeni, télovychovna a sportovni zafizeni);
smiSena obytna; obytna uzemi malych sidel; obytna venkovského typu; nizkopodlazni bydleni
méstského typu; hromadné méstské bydleni; dopravni infrastruktura; vyroba a skladovani; vefejna
prostranstvi; priimyslova vyroba; drobna vyroba; nerusici vyroba; technické plochy; zelezniéni plochy;
zahradkova kolonie; dobyvaci prostor; meliorovana plocha; mistni komunikace; atd., pfi¢emz tyto
pozemky v zasadé jsou pro ucely DPH stavebnimi pozemky.
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na starosti jednotlivé kraje. Zasady by mély stanovit zejména: zakladni pozadavky
na usporadani uzemi kraje, ucelné vyuziti tohoto Uzemi, vymezi plochy nebo koridory,
které mohou mit dalezity vyznam pro cely kraj (jde zejm. o dopravni stavby a jiné verejné
prospésné stavby).

[2] Prvni kolaudaéni souhlas

Dotaz 7 — Prvni kolaudaéni souhlas a sou¢asné uzivani stavby

V Informaci jsem shledala nékolik odliSnych pfistupu ke stejné véci. Jedna se mi o odstavec
tykajici se sou€asného uzivani stavby v €asti 5 Informace a odstavec tykajici se formalniho
administrativniho Ukonu v ¢asti 5 Informace na str. 18 Informace, jez definuje soucasny
zpusob uzivani stavby ve vazbé na prvni kolaudacni souhlas.

Odpovéd 7

Je-li nemovita véc kolaudovana jako bytovy dim a nasledné dojde na zakladé provedenych
stavebnich praci k nové kolaudaci, pfiemz tato nova kolaudace bude znamenat, ze se
z bytového domu stal napf. penzion, tak kolaudaéni souhlas k penzionu je prvnim
kolaudacnim souhlasem, jez umoznuje uzivat stavbu k sou€asnému ucelu (tj. jako penzion
a nikoli jako bytovy dim). Od vydani kolaudaéniho souhlasu k penzionu (neni-li vydan jiny
kolaudacni souhlas, ktery by zménil zpUisob uziti stavby napf. z penzionu na administrativni
budovu nebo nedoslo-li k podstatné zméné stavby) se odviji Ihita pro osvobozeni dle § 56
odst. 3 zakona o DPH.

Bude-li napf. stolety bytovy dum (re)kolaudovan na administrativni budovu v roce 2016,
natez v roce 2017 bude administrativni budova prodana, je kolaudacni souhlas,
ktery umoznuje uzivat stavbu jako administrativni budovu, kolaudaénim souhlasem,
od kterého se posuzuje I|hita pro osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH,
byt v této souvislosti nedoSlo k  zadnému  faktickému  stavebnimu  zasahu.
Tj. tento kolaudacni souhlas k administrativni budové je prvnim kolaudaénim souhlasem
a dodani administrativni budovy bude osvobozeno po 5 letech od kolaudaéniho souhlasu
k administrativni budové. Prodej vySe uvedené administrativni budovy v roce 2017 bude
zdanitelnym pInénim.

Bude-li bytovy dim kolaudovan jako bytovy dum a dojde-li na zakladé provedenych
stavebnich praci k podstatné zméné stavby (viz &ast 5 Informace tykajici se podstatné
zmény stavby), pfiemz je vydan kolaudaéni souhlas k této zméné stavby bytového domu,
ale neméni se zpusob uzivani stavby, tak vydanim kolauda¢niho souhlasu po podstatné
zmeéné je prolomena lhata pro osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH a tato Ih(ta bézi
od vydani kolaudaéniho souhlasu po podstatné zméné stavby.

Odstavec v casti 5 Informace, jez se zabyva formalnimi administrativnimi ukony
u jiz dokonCenych staveb, je nutné posuzovat soubézné s nasledujicim odstavcem a nelze
ho vytrhnout z kontextu. Tj. pouha zména zastaralych pojmi u zplUsobu uziti stavby
bez jakékoli vazby na stavebni Upravy nebo opravy neni novym zplsobem uzivani, ktery by
prolamoval |h{tu pro osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH. Napf. bude-li zménén
zastaraly pojem v kolaudaénim souhlasu ,dim pro prestarlé a chudé” na ,dum pro seniory”,
tak takovato pouha zména pojmu nebude znamenat skuteénost, Ze by se od ni méla pocitat
Ihata pro osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH.

V pfipadé, kdy jsou pfevadény bytové jednotky, je rozhodujici okamzik vydani prvniho
kolauda¢niho souhlasu k vyuziti danych prostor jako bytl. Totéz plati i pro nebytové
jednotky. To plati za pfedpokladu, Zze se neuskuteCnila podstatna zména jednotky. Bude-li
napf. bytovy dum (obsahuje 10 obytnych prostort (byt(l)) prohlaSenim vilastnika jedinou
jednotkou a nasledné vlastnik tuto jednotku (cely bytovy dim) prohlaSenim vlastnika rozdéli
na 10 jednotek, aniz by se uskuteénila jakakoli stavebni Uprava, oprava atd., ktera by vedla

Stranka 5z 11



C. j. 125189/16/7100-20116-050485

k podstatné zméné stavby, pfiéemz neni vydan kolaudaéni souhlas, kterym by se zménil ucel
uzivani stavby (napf.: bytovy dim na hotel), pak pouhym rozdélenim jedné jednotky
na nékolik se neprolamuje lhata pro osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH.

Dotaz 8 — Prvni kolaudaéni souhlas a sou¢asné uzivani stavby

V Informaci je uvedeno, Ze souCasna pravni Uprava je cilena na vylou€eni pFipadd,
.-.kdy nastal jen formalni administrativni tkon bez materialniho podkladu, jez by znamenal
novy béh Ihaty*. Ve svétle uvedeného prosim o vysvétleni, zda se za prvni kolaudaci bude
povazovat i zména Uclelu uziti srekolaudaci, jestlize vtéto souvislosti sice dojde
ke stavebnimu zasahu, ale v principu nevyznamnému (napfiklad rozsifeni vstupnich dvefi
zdlivodu vyhovéni protipozarnim predpisim, pfidani socialniho zafizeni z ddavodu
hygienickych, apod.). Jinymi slovy — zacne-li z dGvod zmény G&elu uziti znovu bézet pétileta
Ihata, pficemz musi (dle ¢asti 5 Informace) dojit sou¢asné ke stavebnimu zasahu, byt by se
tento nekvalifikoval jako podstatna zména stavby, prosim o vymezeni rozsahu
tohoto stavebniho zasahu (vyména zamku u dvefi — ano/ne, pfidani jednoho radiatoru
do topného okruhu ano/ne, vyména standardnich dvefi za otac€ivé — ano/ne).

Odpovéd' 8

Je nutné rozliSovat situace, kdy pouze dojde ke zméné zastaralého pojmu u zplUsobu uziti
stavby, ktery je bez jakékoli vazby na stavebni upravy nebo opravy, pfiCemz zména
zastaralého pojmu neznamena zménu zpUsobu uzivani stavby, ktery by prolamoval lhdtu
pro osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH.

Rekolaudaci stavby, na zakladé které se méni ucel uziti stavby (napf. bytovy dim -
penzion), kdy dojde ke stavebni upravé &i opravé, ktera nevyvola podstatnou zménu stavby
(pfikladné Vami zmifiované roz§ifeni vstupnich dvefi, pfidani socialniho zafizeni, vyméné
zamku u dvefi, pfidani radiatoru do topného okruhu, vyména standardnich dvefi za otacive)
popf. nedojde k zadné stavebni upravé Ci opravé je nutné povazovat za prvni kolaudaci,
od které se odviji Ihuta pro osvobozeni dle §56 odst. 3 zakona o DPH. DoSlo-li tedy
ke zméné ucelu uzivani stavby, pak rozsah stavebniho zasahu neni podstatny a od vydani
kolaudacniho souhlasu na penzion se odviji Ih(ita pro osvobozeni dle § 56 odst. 3 ZDPH.

[3] Podstatna zména stavby

Dotaz 9 — 50 % zjisténé ceny nebo 50 % smérné hodnoty

PFi ¢teni bodu 5 Informace na str. 16 jsem narazila na problematiku 50 % zjiSténé ceny nebo
50 % smérné hodnoty. Chapu to dobfe, ze pfi pfekroCeni jedné z téchto hranic se jiz bude
jednat o podstatnou zménu stavby, samoziejmé po udéleni kolaudacniho souhlasu?

Odpovéd 9

Chapete dobre, ze za podstatnou zménu stavby nebo jednotky je nutné povazovat nastavbu
o vice nez jedno podlazi a pfistavbu s navySenim podlahové plochy o vice nez 50 %.
Dale se za podstatnou zménu stavby povazuji pfistavba nebo nastavba, které nesplfiuji
uvedené podminky a opravy, udrzby a jiné stavebni upravy, podléhajici udéleni
kolaudaéniho souhlasu nebo ohlaseni a zaroven finanéni hodnota takové stavebni upravy
dokoncené stavby, jednotky nebo inZenyrské sité musi pfesahnout 50 % zjisténé ceny nebo
50 % smérné hodnoty, Ize-li ji stanovit pfed provedenim stavebni Upravy nemovité véci.

Pokud vznikly pochybnosti o vyklad pojm0 50 % zjisténé ceny nebo 50 % smérné hodnoty,
Ize-li ji stanovit ..., je nutné uvést, Ze platce ma moznost volby a je pouze na platci,
zda vyuzije pro zjisténi podstatné zmény 50 % zjiSténé ceny, nebo zda vyuzije pro zjisténi
podstatné zmény 50 % smérné hodnoty.
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Dotaz 10 — Finanéni hodnota

PFi &teni ¢asti 5 Informace na str. 16, mi vyvstaly nejasnosti pfi stanoveni finan¢ni hodnoty
stavebni upravy. Informace hovofi pouze o souctu vSech zakladl dané a dané u dodaného
zbozi nebo poskytnutych sluzeb, které byly realné zabudovany nebo spotfebovany
pfi uskute¢fiovani stavebni Upravy. Informace neobsahuje, jak postupovat u plnéni pfijatych
od neplatce nebo v rezimu pfeneseni dafiové povinnost, pfip. stavebni upravy, opravy nebo
udrzba vytvorené vlastni ¢innosti.

Odpovéd 10

Pro vysvétleni pojmu zaklad dané a dan pro ucely zjisténi financni hodnoty je nutné objasnit,
Ze pojem zaklad dané a dané zahrnuje i plnéni, které pfi uskute¢néni stavebni Upravy pfijal
platce od neplatce. Tj. pfijme-li platce plnéni od neplatce, zahrne pfijaté plnéni do financni
hodnoty stavebni upravy a toto pfijaté pInéni jiz nenavySuje o dan.

Budou-li uskutecrovany stavebni upravy vlastni Cinnosti platce, pak se finan¢ni hodnota
stavebni Upravy stanovi vlastnimi naklady dle zakona o Ugetnictvi®. Vlastni naklady zpravidla
neobsahuji dafi, naceZ bude nutné odpovidajici dafi na vystupu pfifazenou k jednotlivému
zbozi ajednotlivym sluzbam, které vstupuji do stavebni Upravy, opravy nebo udrzby
uskutecnéné vlastni ¢innosti, pfipocitat k vlastnim nakladam.

Prijme-li platce plnéni od platce a na toto plnéni se bude vztahovat reZzim pfeneseni dafiové
povinnosti, tak pfijemce pInéni zahrne do finanéni hodnoty stavebni Upravy pfijaté plnéni (je
bez dané) navySené o dan, kterou je povinen pfiznat. Obdobné se postupuje i v jinych
pfipadech, kdy ma platce jako pfijemce pInéni povinnost pfiznat darn (napf. dle § 108 odst. 1
pism. b), c) a d) zakona o DPH).

[4] Zalohy v roce 2015 a uskutecnéni plnéni v roce 2016

Dotaz 11 — Zaplacené zalohy v roce 2015 a pInéni se uskutec¢ni az v roce 2016

Vroce 2015 jsem zaplatil zalohu ve vysi 90 % zcelkové ceny pozemku, ale zména
vlastnického prava mi z katastralniho ufadu pfisla az v prabéhu ledna 2016. Pozemek byl
v lofiském roce povazovan za osvobozeny, ale v roce 2016 se jiz bude jednat o stavebni
pozemek, u kterého budu muset dat DPH. Jak mam postupovat? Budu muset zdanit celou
hodnotu stavebniho pozemku nebo bude mozné zdanit pouze doplatek ve vysi 10 % z ceny,
nebo nebudu muset zdanit nic?

Odpovéd 11

Dariovy subjekt, ktery pfijal platbu na pIlnéni uvedené v § 56 zakona o DPH, které bylo
v dobé pfijeti platby osvobozeno od dané, pficemz doslo novelou zakona o DPH ke zméné
ustanoveni, kterd& ma za nasledek, Zze dodani pfedmétného pozemku bude zdanitelnym
plnénim, v takovém pfipadé stanovi zaklad dané dle § 36 zakona o DPH ke dni uskutecnéni
zdanitelného plnéni (§ 21 odst. 3 zakona o DPH). Zakladem dané bude celkova cena
nemovité véci, pficemz dafovy subjekt je opravnén od takto vypocteného zakladu dané
odecist pfijatou platbu/zalohu. Zakladem dané bude rozdil mezi zakladem dané a pfijatou
platbou/zalohou (tj. pouze doplatek) obdobné jako dle § 37a zakona o DPH.

[5] Funkéni celek

Dotaz 12 — Vymezeni funkéniho celku

Setkali jsme se s problémem vymezeni funk&niho celku. My, jakoZzto vlastnik 1 jsme postavili
bytovy dim na pozemku jiného vlastnika 2. Nasledné jsme se rozhodli prodat bytové
jednotky a soucasné s prodejem bytovych jednotek bude vlastnik 2 prodavat kupujicim
pfislusny podil na pozemku (v8e v ramci trojstranné kupni smlouvy). Myslime si spravné,

% Viz § 25 zakona &. 563/1991 Sb., o udetnictvi, ve znéni p. p.
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Zze pozemek, na kterém je umisténa stavba bytového domu, tvofi funkéni celek se stavbou
bytového domu?

Odpovéd 12

Dle § 48 odst. 3 zakona o DPH pozemek tvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se
zemi, slouzi-li k provozu stavby nebo plni jeji funkce nebo ktery je vyuzivan s takovouto
stavbou. Vzhledem ke skuteCnosti, ze na prfedmétném pozemku je umisténa stavba
bytového domu a tedy takovyto pozemek je vyuzivan spolu stouto stavbou,
pak tento pozemek tvori funkéni celek se stavbou bytového domu (viz obr. 1).

Dale dopliujeme, Ze bude-li dodan pozemek (vlastnikem 2), ktery sousedi s rodinnym
domem (viz obr. 2) a je na ném umisténa garaz, ve které parkuje své vozidlo vlastnik
rodinného domu (vlastnik 1), Ize dovodit, Ze pfedmétny pozemek je vyuzivan s rodinnym
domem, pfiCemz z vySe uvedeného vyplyva, ze pfedmétny pozemek tvofi funkéni celek se
stavbou rodinného domu. Pro UCely osvobozeni i zdanéni dodani vyuzivaného pozemku
s rodinnym domem je nutné pfihlédnout k § 56 odst. 4 pism. d) zakona o DPH, podle néhoz
je za vybranou nemovitou véc povazovan pozemek, ktery tvofi funkéni celek se stavbou
pevné spojenou se zemi. Je-li podminka funkéniho celku spinéna, pak muze byt dodani
vyuzivaného pozemku s rodinnym domem osvobozeno od dané za splnéni podminek
dle § 56 odst. 3 zakona o DPH.

Pokud by pozemek nebyl vyuzivan s bytovym domem (viz pozemek vlastnika 2 na obr. 3),
pak z vySe uvedeného vyplyva, Ze pozemek vlastnika 2 netvofi funkeni celek se stavbou
bytového domu vlastnika 1. Pro osvobozeni i zdanéni dodani pozemku vlastniku 1 je nutné
zejména prihlédnout k § 56 odst. 1 resp. § 56 odst. 2 zakona o DPH.

Obr. 1. Obr. 2.

Vlastnik 2

BD

Vlastnik 1

Vlastnik 2

RD

Vlastnik 1
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Obr. 3.

Vlastnik 2

Zemédeélska ptda

gardz

Vlastnik 1 B D

Dotaz 13 — Budouci funkéni celek

Jsem majitel autodilny. Vyskytla se mi pFileZitost koupit pozemek souseda, na kterém chci
udélat odstavné parkovisté pro zakazniky mé autodilny. Pozemek souseda je uzemnim
planem obce vymezen jako stabilizovana plocha orné pldy a nestoji na ném
ani v jeho bezprostfedni blizkosti (kromé& moji autodilny) Zzadna stavba. MUzu pozemek
souseda povazovat za funkéni celek k mé autodilng, kdyZz na tom pozemku udélam ihned
po jeho koupi odstavné parkovisté, které budou vyuzivat moji zakaznici?

Odpovéd 13

Vami uvedeny pozemek nesplfiuje podminky uvedené v § 48 odst. 3 zakona o DPH a tedy
netvofi funkéni celek s Vasi autodilnou. Pfi posuzovani naplnéni podminek funkéniho celku
je nutné sledovat objektivni stav pozemku v okamZiku jeho dodani. Rozhodujici pro vznik
funk&niho celku je sou€asné naplnéni dvou podminek, a to, Ze dodavana nemovita véc byla
pfed dodanim a souCasné bude po dodani vyuzivana s Va$i autodilnou. Podminka
funkéniho celku neni naplnéna, jelikoz pozemek bude ve funkénim celku s Vasi autodilnou
az po jeho dodani.

Dotaz 14 — Budouci funkéni celek - vystavba

Jsem platce, ktery stavi vodovodni pfipojky krodinnym domum pro socialni bydleni.
Tuto sluzbu poskytuji generalnimu dodavateli rodinnych domua (na kli€) jako subdodavku.
Po vystavbé a predani téchto doml budou pfipojky splfiovat podminky k tomu, aby byly
povazovany za stavbu slouzici k vyuziti stimto rodinnym domem, jez se nachazi
na pozemku tvoficim funkéni celek s timto domem. K naplnéni podminek funkéniho celku
tedy dojde az v okamziku, kdy se dim zacne pouzivat, objektivni stav jim neodpovida. Mohu
presto uplatnit snizenou sazbu dané?
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Odpovéd 14

Dle § 49 odst. 1 zakona o DPH se prvni snizena sazba uplatni pfi poskytnuti stavebnich
a montaznich praci spojenych s vystavbou stavby pro socialni bydleni. Stavbou pro socialni
bydleni je mimo jiné i jina stavba, ktera slouzi k vyuZiti staveb uvedenych v pism. a), b), a d)
az k) § 48 odst. 5 zakona o DPH a zaroven je zfizena na pozemku, ktery s vySe uvedenymi
stavbami tvofi funk&ni celek.

Paklize bude ze vSech okolnosti patrné, ze jsou splnény vSechny vySe uvedené podminky,
Ize pfi vystavbé vodovodni pfipojky uplatnit prvni snizenou sazbu dané.

Dotaz 15 — Budouci funkéni celek

Jsme firma platce DPH, kterd& ma kancelafe vrodinném domé pro socialni bydleni.
Na pozemku tvoficim funk&ni celek stimto domem vlastnime garaz, kterou pouzivame
k parkovani a kterou i s ¢asti pozemku prodame jiné osobé. Pfi prodeji uplatnime sniZzenou
sazbu dané, protoze rozhodujici pro posouzeni funkéniho celku je sou€asny objektivni,
a nikoli budouci, stav?

Odpovéd 15

Vzhledem k Vami popsané situaci je garaz samostatnym plnénim, pfiCemz pozemek,
ktery bude dodan spolu s touto garazi, bude v zasadé tvofit funkéni celek s garazi. Uplatni
se osvobozeni (bude-li garaz kolaudovana nebo byl-li udélen souhlas s jejim uzivanim pred
vice nez 5-ti lety) v pfip. pfi vyuZziti volby zdanéni zakladni sazba dané, protoZze samostatné
garaze nejsou stavbou pro socialni bydleni. Rozhodujicim pro vznik funkéniho celku je
soucasné naplnéni dvou podminek, a to, Ze dodavana nemovita véc byla pfed dodanim
a souCasné bude po dodani vyuzivana s Vasim rodinnym domem. Prvni snizenou sazbu
dané Ize podle § 49 odst. 3 pism. b) zakona o DPH uplatnit pfi dodani pozemku,
jehoZ soucasti neni jind stavba neZz stavba pro socialni bydleni. Tato podminka neni
ve Vasem pfipadé naplnéna tj. pfi dodani garaze spolu s pozemkem je nutné uplatnit
zakladni sazbu dané.

[6] Ostatni

Dotaz 16 — Dodani pozemku a ekonomicka €innost

Mohu ja jako obcan, ktery zdédil pozemek a rozparceluji jej na 5 dalSich, abych je mohl
prodat, nicméné musim zbudovat néjaké sit€, nicméné& nevim, zda se mohu dostat
do pozice, ?e moje pocinani bude povaZovano za ekonomickou Ccinnost ve smyslu
§ 5 zakona o DPH, i kdyz to byla jen jednorazova ¢innost k prodeji zdédéného pozemku?
Poskytl jsem pfispévek na prodlouzeni siti (vody a kanalizace), na vSechny projektové prace,
poplatky za Uzemni a stavebni fizeni a pfisluSnou darf. Nyni jsem jednim z investorQ
komunikace, kterou po dokonceni pfedame spolu s ostatnimi investory méstu. Pozemky
prodané k dneSnimu datu na zaplaceni celé komunikace a vefejného osvétleni nestaci
a budu muset v letoSnim roce prodat dalSi pozemky, protoze stavba silnice a vefejného
osvétleni stale pokracuje, v letoSnim roce probéhne fakturace a nechci zustat nikomu
nic dluzen. K tomu potfebuji mit jasno, zda budou prodeje pozemkl podiéhat platbé DPH
nebo nikoli. Prodavam svuUj osobni majetek a prodej pozemkl neni mou podnikatelskou
¢innosti.

Odpovéd 16

Jestlize se bude jednat o pouhy vykon vlastnického prava a prileZitostné dodani pozemku,
nelze prodej povazovat za ekonomickou €innost dle § 5 zakona o DPH. Ve Vami popsaném
pfipadé jste uskutecnil jeSté dalSi Cinnosti nez samotnou parcelaci a prodej pozemkd.
A to vystavbu siti, chodnik(i, osvétleni atd. nebo jste se podilel na jejich uhrazeni,
nicmeéné i bézny obchodnik je zavazan stejné. Prodeje vlastniho majetku ve Vasem pfipadé
nejsou nahodilé nebo jednorazové, ale uskuteCnuji se patrné kontinualné. Prodej
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predmétnych pozemku je ekonomickou €innosti, pficemz byste mél sledovat obrat za prodej
predmétnych pozemkl a pfi pfekroceni obratu (1 mil. K&) byste se mél registrovat k DPH
jako platce.

Dotaz 17 — Dodani stavby uréené k demolici a souvisejiciho pozemku

NaSe spoleCnost je platcem DPH a prodava stavbu (bytovy dim) a pozemek,
pficemzZ tato stavba nachazejici se na pozemku je urCena kdemolici, ktera je
také pfedmétem prodeje a byla zkolaudovana v roce 1988. Bude prodej stavby s pozemkem
osvobozen od dané dle § 56 odst. 3 zakona o DPH?

Odpovéd 17

Ve Vami popsaném pfipadé je nutné uvést, Ze jsou-li na pozemcich umistény stavby
splfiujici Ihdtu pro osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH, které jsou uréeny k demolici,
pak se zde s pfihlédnutim k rozsudku Soudniho dvora Evropské unie C-461/08 Don Bosco
jedna pro ucely dané z pfidané hodnoty o stavebni pozemek, jelikoz i kdyz stavba splfiuje
podminky pro osvobozeni, tak predmétem prodeje neni samotny bytovy diim nybrz pozemek
jako takovy, jeZ je kromé jiného patrné uzemnim planem obce uréen k zastavéni. Pozemek
tedy bude pro ucely zakona o DPH stavebnim pozemkem a jako takovy bude jeho dodani
nutné podrobit zdanéni.

Ing. Jifi Fojtik
feditel sekce

Strénk okt Folik
feditel sekce

Elektronicky podepsano




		2016-09-14T19:16:28+0200
	Ing. Jiří Fojtík




