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SVAZ MEST A OBCi CESKE REPUBLIKY
Tfida 5. kvétna 65/1640

140 00 Praha 4 - Nusle

Ing. Dan Jiranek, vykonny feditel

Odpovéd na dotaz aplikace § 56 zadkona o DPH

Vazeny pane vykonny fediteli,

v navaznosti na Vas dopis, ktery jsme obdrzeli dne 1. 11. 2016, ve véci dotazl
k uplathiovani DPH u nemovitych véci si dovolujeme uvést nasleduijici.

Z VaSeho vyjadfeni rozumime, Ze Svaz mést a obci (dale jen ,svaz‘) se zabyva
uplathovanim § 56 (a pfipadné i § 49) zakona ¢&. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty,
ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon o DPH"). K této problematice svaz usporadal
seminar, kterého se UcCastnili i zastupci Ministerstva financi. Zaroven se Vam v minulosti
k tomuto vyjadfovala i byvala naméstkyné Ing. Simona Hornochova. V sou¢asné dobé vsak
vnimate urcity rozpor mezi sdélenimi Ministerstva financi a sdélenimi, informacemi
a odpovédmi na dotazy Generalniho financniho Feditelstvi, které se Vam vyjadfovalo
k problematice § 56 zakon o DPH napf. v odpovédich €. j.: 115918/15/7100-20116-050485,
nebo 11008/16/7100-20116-050485 a v odpovédich na dotazy €. j.: 125189/16/7100-20116-
050485.

Z tohoto duvodu jste nas pozadali o vyjadfeni k Vami uvadénym problematickym okruhlim,
ke kterym jste uvedli i navrhy feseni.

Okruh otazek cislo 1 — pozemek tvorici funkéni celek se stavbou

Priklad €. 1 svazu

Obec prodava viastnikovi objektu restaurace A parcelu B situovanou pfed timto objektem.
Pfes tuto parcelu se do objektu vchazi a také jeji Cast je restauraci pronajimana
pro umisténi pfedzahradky (pronajmu pro ucely pfedzahradky se tyka cca 60 % parcely B,
ktera je pfedmétem prodeje). Chapeme spravné, e podle odpovédi &. 15 z materialu GFR
ze zafi 2016 tvofi prodavany pozemek B funk&ni celek se stavbou A, nebot byl
pred pfevodem uzivan z vétsi ¢asti spolu s budovou A.

Ad priklad ¢. 1
V pfipadé, kdy obec prodava pozemek B vlastnikovi restaurace, ktera je umisténa
na pozemku A, pfiéemZ na pozemku B ma vlastnik pozemku A umisténu predzahradku
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ke své restauraci, pak takovyto pozemek B tvofi funkéni celek se stavbou restaurace
umisténou na pozemku A. Nicméné rozhodujicim pro vznik funkéniho celku je sou€asné
napinéni dvou podminek, a to, Zze dodavany pozemek byl pfed dodanim a sou€asné bude
po dodani vyuzivan s restauraci umisténou na pozemku A.

Priklad €. 2 svazu

Jedna se o naprosto identickou situaci jako v pfikladu €. 1 s tim rozdilem, Ze na prodavané
parcele neni zatim pfedzahradka zfizena, pfes tuto parcelu se do objektu pouze vstupuje
a vlastnik objektu A ma zamér na parcele B pfedzahradku teprve vybudovat. Tazete se,
zda v tomto pfipadé by se nejednalo o funk&ni celek se stavbou nebo jiz jen skutecnost,
Ze se pres tuto parcelu do objektu A vstupuje, pfedstavuje dostateCnou indicii k tomu, Ze se
o funké&ni celek s objektem A jedna?

Ad priklad ¢. 2

Neni-li na pozemku zfizena pfedzahradka ve smyslu pfikladu €. 1, pak takovato skutecnost
v zasadé brani situaci, aby pozemek B tvofil funkéni celek se stavbou umisténou
na pozemku A, jelikoz pozemek B neni se souhlasem jeho vlastnika vyuzivan (pfes
pozemek se sice vstupuje do restaurace, nicméné takovyto pozemek je vyuzivan patrné i
s jinymi stavbami) se stavbou restaurace umisténou na pozemku A. Zamér v budoucnu
zbudovat pfedzahradku na pozemku B vlastnikem stavby umisténé na pozemku A neni
relevantni skute€nosti pro posouzeni, zda bude pozemek B tvofit funkéni celek se stavbou
umisténou na pozemku A. Relevantni skuteCnosti je sou¢asné naplnéni dvou podminek,
ato, ze dodavany pozemek B byl pfed dodanim a souCasné bude po dodani vyuzivan
s restauraci umisténou na pozemku A, coz v tomto pfipadé neni spinéno.

Priklad €. 3 svazu

Jedna se o naprosto identickou situaci jako v pfikladu &. 1 (tedy vCetné pronajmu 60 %
parcely pro predzahradku k objektu A). Parcela ale neni prodavana vlastnikovi objektu A,
ale jiné osobé (s tim, Ze kupuijici vi, Ze parcela je "zatizena" najemni smlouvou a jeji vétsi
Cast bude dale pronajimana za ucCelem zfizeni pfedzahradky). Tazete se, zda v tomto
pfipadé by se jednalo o funkéni celek s A i v situaci, kdy je parcela B kupovana tfeti osobou.
Zaroven zadate o sdéleni, zda si GFR uvédomuje problém se ziskanim informace,
zda objekt A proSel podstatnou zménou v situaci, kdy vlastnik objektu A neni u€astnikem
transakce.

Ad priklad ¢. 3

V tomto pfipadé definice funkéniho celku neni naplnéna, nebot pfedmétny pozemek je
dodavan treti osobé& a nikoliv osobé&, pro néhoz je dany pozemek ve funkénim celku s jeho
stavbou (zde v zasadé maijitel objektu A).

Priklad €. 4 svazu
Obec prodava neopravnéné zaploceny pozemek u RD (pozemek byl uzivan s rodinnym
domem, je v jeho bezprostfedni blizkosti) vlastnikovi RD. Tazete se, zda chapete spravné,
Ze se jedna o funkéni celek se stavbou RD, nebot pozemek byl s domem uzivan (byt
bez pravniho titulu).

Ad priklad ¢. 4

Pokud prodava obec zaploceny pozemek vlastniku rodinného domu, ktery byl vlastnikem
pfilehlého rodinného domu aktivné uzivan, pak takovyto pozemek tvofi funkéni celek se
stavbou rodinného domu. Podminkou je skuteCnost, ze vlastnik pozemku souhlasil
s vyuzivanim daného pozemku vlastnikem RD (tj. v daném pfipadé necinil aktivni kroky
k omezeni tohoto vyuZzivani).

Piiklad €. 5 svazu
Obec prodava pozemek vedle RD (jedna se zhruba o 20 metrd Ctverec€nich). Vlastnik RD
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nema pozemky ohraniCeny plotem, pfes prodavany pozemek ma pfistup do svych
nemovitosti, z tohoto pozemku také udrzuje svij RD (napfiklad natéry §titu, umyvani oken).
Na pozemku nema zfizen plot (nejedna se °pozemek neopravnéné zaploceny). Dotazujete
se, zda se v tomto pfipadé jedna o prodej pozemku tvoficiho funkéni celek se stavbou?

Zménila by se néjak situace, pokud by na prodavaném pozemku mél vlastnik RD vysazeny
rize (bez néjakého specialniho souhlasu obce jako vlastnika pozemku).

Zménila by se néjak situace, pokud by na prodavaném pozemku byla upravena plocha
(napfiklad zatraviiovaci dlazdice na €asti pozemku, které tam umistil vliastnik RD) a je tam
parkovano vozidlo vlastnika RD, opét bez zvlastniho souhlasu obce.

Ad priklad ¢. 5

Prodava-li obec nezaploceny pozemek vlastniku rodinného domu, ktery byl vlastnikem
pfilehlého rodinného domu se souhlasem vlastnika pozemku uzivan (do rodinného domu se
soustavné a se souhlasem vlastnika pozemku vstupuje prfes tento pozemek), pak takovyto
pozemek tvofi funk&ni celek se stavbou rodinného domu. Soucasné je také nutné vyhodnotit
uzivani daného pozemku vlastnikem rodinného domu, kdy toto uzivani neni nahodného
charakteru (pfikladné vstup na pozemek pouze z divodu opravy Stitu apod.).

Priklad €. 6 svazu

Obec prodava rodinny dum a urcité souvisejici pozemky. Pro zjednodu$eni se jedna o 1
parcelu pod rodinnym domem spolu s timto RD a dale o rozsahlou parcelu zhruba 2 tis.
metr( CtvereCnich navazujici na dim. Tato navazujici parcela ma v katastru nemovitosti
uveden jediny zpUsob uzivani (zahrada). Z hlediska zpusobu uzivani pozemku je situace
takova, ze v &asti (zhruba 300 metri ¢tverecnich) se objevuji plochy slouzici prokazatelné
k obsluze RD (zpevnéné plochy, vchazi se tudy do domu, jsou zde tfeba drobné kuiny).
Na tuto ¢&ast navazuje oplocena zahrada uzivana spolu s domem (cca 500 metrd
Ctvere€nich). Dale navazuje Cast, ktera je loukou, sadem atp., neni nijak zaplocena k domu,
neni ani v souasnosti vyuzivana sou€asnym uzivatelem domu. Jedna se o 1,2 tis. metru
CtvereCnich. Tazete se, zda bude cely pozemek (tj. 1,2 tis. metri ¢tvere€nich) tvofit funkeni
celek se stavbou rodinného domu atoiv situaci, kdy spolu s domem (k jeho obsluze) je
v souCasnosti vyuzivana pouze mensi Cast daného pozemku. Predstavuje pfipadné
kritérium "pfevazujici plochy" vhodné kritérium pro ur€eni, zda se o funk&ni celek jedna
i nikoliv nebo ma obec v takovémto pfipadé pro potieby DPH urcit, ze &ast parcely je
funkénim celkem s RD a testovat osvobozeni podle odst. 3 (napfiklad "prvni dvé Casti
parcely") a &ast, Ze neni a testovat u této Casti osvobozeni podle odst. 1 a to i v situaci,
kdy o rozdilném zpusobu uzivani neni jakakoliv zminka v katastru nemovitosti.

Ad priklad ¢. 6

Ve Vami uvedeném pfikladu nebude v zasadé splnéna podminka funkéniho celku,
jelikoz Vami uvedeny pozemek neni zpfevazné ¢&asti vyuzZivan s rodinnym domem.
Pfi dodani takovéhoto pozemku tedy bude nutné zkoumat, zda pfedmétny pozemek bude
pozemek stavebni Ci nikoli. Bude-li se jednat o pozemek stavebni ve smyslu § 56 odst. 2
zakona o DPH, bude nutné pfi jeho dodani uplatnit zakladni sazbu dané. Pokud takovyto
pozemek nebude pozemkem stavebnim ve smyslu § 56 odst. 2 zakona o DPH, bude mozné
pfi jeho dodani vyuzit osvobozeni dle § 56 odst. 1 zakona o DPH.

Nicméné je vhodné zdlraznit, Ze za situace, kdy bude dodavan pozemek, jehoz jedna ¢ast
bude soustavné vyuzivana s rodinnym domem napf. v souladu s najemni smlouvou,
nacez jeho jina ¢ast bude napf. slouZit se souhlasem vlastnika pozemku k parkovani vozidel
pro sousedovu autodilnu, pak pfi dodani pozemku bude &ast pozemku tvofit funkéni celek
s rodinnym domem a ¢&ast pozemku bude ve funkénim celku s autodilnou souseda.
V tomto pfipadé bude nutné posuzovat pfi UcCely dodani pozemku zvlast funkéni celek se
stavbou rodinného domu a zvlast funkéni celek se sousedovou autodilnou.
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Déle je tfeba zminit, Ze zapis v katastru nemovitosti pro Ucely posouzeni skutecnosti,
zda predmétny pozemek naplfiuje definici funkéniho celku, neni relevantni skute¢nosti.

Priklad €. 7 svazu

Obec odprodava vlastnikovi prodejny v sidlisti parcelu predstavujici zhruba 3 metry Siroky
pas kolem prodejny. V sou€asnosti je pozemek béznou vefejnou plochou. Ddvodem odkupu
je, ze vlastnik objektu obchodu ma zajem na tom, aby mél bezproblémovy pfistup k objektu
s moznosti bez néjakého povolovani postavit leSeni (pro pfipad udrzby omitky ¢i oken), ma
zajem také udrzovat si bezprostfedni okoli obchodu sam (neni spokojen s Cinnosti
technickych sluzeb starajicich se vefejnou zelen). Dotazujete se, zda se jedna
v takovémto pfipadé o funkéni celek s budovou. Zduraziujete, Ze v budoucnosti bude
parcela slouzit k obsluze objektu prodejny, nyni tak slouzi ¢aste¢né, kdy je na zakladé
individualniho povoleni vlastnika pozemku na tomto pozemku tfeba stavéno leSeni
za uCelem péce o objekt atd.

Ad priklad ¢. 7

Prodava-li obec ve Vami zminéném pfipadé vlastnikovi prodejny pozemek, ktery je Siroky
zhruba 3 metry a nachazi se kolem prodejny, pak takovyto pozemek nebude v zasadé
splfiovat podminky funkéniho celku, jelikoz takovyto pozemek neni soustavné a se
souhlasem vlastnika vyuzivan se stavbou pevné spojenou se zemi tj. prodejnou.

Okruh otazek ¢islo 2 - problematika "drobnych staveb"

Priklad €. 8 svazu

V rdmci dotazu a odpovédi &. 17 GFR uvadi priklad s objektem uréenym k demolici. Jedna
se o priklad, ktery jiZ udajné zhruba rok prezentujete jako sporny a nedostavate udajné
jasnou odpovéd. Upozorfiujete jesté k tomu, Ze v judikatu ESD &. C 461/08, ktery GFR
zminfuje, byla situace takova, Zze demoli¢ni prace v okamziku dodani byly jiz zahajeny.

Obecné nejste proti nazoru GFR, Ze u objektu uréeného k demolici mate na objekt hledét
jako na "drobnou stavu", tzn. neur€ujici pro posouzeni pfislusné transakce. Je ale nezbytné
definovat, co znamena, ze "objekt je uréen k demolici".

Teoretické varianty urCeni toho, Ze objekt je uréen k demolici a nema se na néj hledét jako
na urcujici:

* VAR 1: k okamziku dodani byly zahajeny demoli¢ni prace (je irelevantni, zda jsou hrazeny
prodavajicim nebo kupujicim), pfitom je zfejmé, Ze demolice se tyka celého objektu

* VAR 2: k okamziku dodani byly u€inény spravni ukony, které povoluji provedeni demolice
(souhlas s provedenim demoli¢nich praci), demolice se tyka celého objektu

* VAR 3: obecné se vi, Ze objekt na pozemku by mél byt strzen a kupujici bude stavét objekt
novy (tato skute€nost muze a nemusi byt uvedena v kupni smlouve)

* VAR 4: z technického stavu nemovitosti by prodavajici mohl pfedjimat, ze kupujici objekt
strhne

Vzhledem k neurcitosti situaci uvedenych ve VAR 3 a 4 se domnivate, ze by rozhodujici
pro ur€eni, zda objekt je ¢i neni uréen k demolici, mély byt skutecnosti ve VAR 1 ¢i VAR 2.

Zde zadate o stanovisko k vySe uvedenému navrhu, pfipadné navrzeni jiného kritéria,
které by vS8ak mélo byt natolik jednoznacné, aby nevyvolavalo pochybnosti.

Ad priklad ¢. 8

Pro ucely posouzeni pfedmétné transakce tj. zda je stavba uréena k demolici, je rozhodné,
zda k okamziku dodani pfedmétné stavby je jiz patrné, Ze stavba bude uréena k demolici.
Stavba bude urCena k demolici, pokud budou ucinény kroky k jeji demolici tj. ve Vami
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zminénych variantach 1 a 2, nebo pfipadné by vlastnik pozemku ohlasil nebo pozadal
0 odstranéni stavby vsouladu s § 128 a nasl. zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni p. p. Dale také v situaci, kdy kupujici
déla ukony k budouci vystavbé jiné stavby nez té, ktera je v souCasnosti na pozemku.
Pokud bude ve varianté 3 patrné, Ze prodavajici nebo kupujici €ini jiné nez vySe uvedené
ukony ke strzeni stavby, at uz na zakladé smluvniho ujednani, nebo na zakladé kalkulace
ceny (napf. snizenim kupni ceny zdavodd demolice stavby), pak je stavba urCena
k demolici a pfedmétem dodani bude pozemek. Na variantu 4 nelze obecné odpovédét,
nebot se jako u pfedchozich variant musi testovat, zda k okamziku dodani pfedmétné
stavby je patrné, Ze je stavba urCena k demolici. Je zfejmé, zZe se kupuijici, ktery ma v planu
danou stavbu odstranit, bude chovat jako ve varianté 3.

Priklad €. 9 svazu

Obec prodava pozemek (500 metra Etvere€nich), na jehoz ¢asti (cca 100 metrd Etverecnich)
je umisténa zpevnéna plocha (stary asfaltovy povrch ne jiz v moc dobrém technickém
stavu). Nemuzete zaroven fici, ze by tento pozemek tvofil funkéni celek s néjakou okolni
budovou. TaZete se, zda mate stavbu zpevnéné plochy povazovat za "drobnou stavbu"
a testovani z hlediska osvobozeni pfi dodani pozemku provadét podle § 56 odst. 1 zakona
o DPH nebo je to stavba urlujici a feSite § 56 odst. 3 zakona o DPH.

Tazete se, zda maji na tato posuzovani vliv nasledujici skutecnosti:

a) Je vyznamné, jak je dana plocha velika. Zménilo by néco, pokud by byla pouze 20 metra
CtvereCnich &i pokud by naopak byla 300 metrd &tverecnich. Pokud ano, kde dle nazoru
GFR lezi pfislu$na hranice.

b) Ma néjaky vyznam technicky stav této plochy. Pokud by byla stara a jiz obtizné vyuzitelna
(material se droli), mélo by to néjaky vliv na posuzovani.

c) Je vyznamné, Ze kupujici ma zamér na daném pozemku postavit lehkou skladovaci halu
(k tomuto zadméru nebyly ucinény zatim spravni ukony, je to zatim pouze mySlenka
kupujiciho) a zpevnénou plochu zamysli odstranit, aby tam halu postavil (plocha je na 90 %
prodavaného pozemku).

d) Zménila by se néjak situace, kdyZz by zpevnénou plochu chtél vyuzit po drobnych
Upravach jako "podlahu" lehké skladovaci haly.

Ad priklad ¢. 9

Vami zmifiovana stavba tj. zpevnéna plocha bude patrné drobnou stavbou. V souladu
s rozsudkem SDEU C-428/02 Fonden Marselisborg Lystbadehavn je nemovity majetek
vymezen jako urgita Cast zemského povrchu vcetné staveb sni pevné spojenych,
ke kterému muze byt zalozeno vlastnictvi a drzba. Je otazkou, zda pouhy asfaltovy povrch
je v tomto smyslu nemovitou véci a zda je s ohledem na konkrétni realie daného pozemku
bézné, Ze takovy asfaltovy povrch sam o sobé by byl pfedmétem pFevodu vlastnického
prava. Z tohoto uhlu pohledu se pfedmétna zpevnéna plocha jevi jako ,souéast” pozemku
Ci eventualné drobna stavba. PFi takovémto dodani bude dodavan pozemek, pfiemz je
vzdy nutné posoudit, zda se bude jednat o pozemek stavebni nebo pozemek, ktery muze
byt pfi jeho dodani osvobozen od dané dle § 56 odst. 1 zakona o DPH.

Zamér kupujiciho (postavit vyrobni halu po odstranéni zpevnéné plochy, nebo pokud by
kupujici chtél zpevnénou plochu vyuzit jako podlahu lehké tovarni haly) neni v zasadé
vyznamnym aspektem pro posouzeni, zda se jedna o dodani pozemku (viz vtom smyslu
srov. dotaz €. 5 a odpovéd na né&j uvedené v Odpovédich na dotazy tykajici se aplikace
JInformace GFR k uplatfiovani zakona o DPH u nemovitych véci po 1. 1. 2016“ (dale jen
,Informace®) €. j. 125189/16/7100-20116-050485).

Okruh otazek cislo 3 - problematika "spravnich ukoni"

Priklad ¢. 10 svazu
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Obec prodava pozemek osobé B (pole, neuréeno k vystavbé). Na této louce se ma stavét
plynovod (bude stavét spoleCnost C, ktera neni UcCastnikem transakce mezi obci
a subjektem B). Bylo vydano stavebni povoleni. Dotaz zni, zda se bude jednat o stavebni
pozemek v situaci, kdy je vydano stavebni povoleni na vybudovani stavby,
ktera s pozemkem nebude tvofit funkéni celek (stavba sité ve vlastnictvi jiné osoby nez je
vlastnik pozemku).

Domnivate se, ze by se spravné o stavebni pozemek jednat nemélo a ze se jedna o analogii
se situaci zmifiovanou v dotazu a odpovédi GFR &. 4, podle které v ptipadé, Ze by pozemek
mohl byt zastavén pouze drobnymi stavbami, tak se na néj nehledi jako na stavebni.
Ze souCasného znéni zakona udajné ale takovyto zavér nevyplyva a Zadate o sdéleni
postoje finanéni spravy.

Ad priklad ¢. 10

Prodava-li obec pozemek, na kterém se ma stavét plynovod (k plynovodu bylo vydano
stavebni povoleni), pak se bude v zasadé jednat o dodani stavebniho pozemku. Bylo-li
vydano stavebni povoleni, pak z uzemniho planu obce musi byt patrné, Ze pfedmétny
pozemek je uren k zastavéni stavbou plynovodu. Stavebni povoleni by nemélo byt vydano,
neni-li v souladu s Uzemné planovaci dokumentaci, kterou je mimo jiné izemni plan obce.

Zda bude pozemek tvofit funkéni celek se stavbou nebo nebude, neni pro posouzeni
existence stavebniho pozemku ve smyslu § 56 odst. 2 zakona o DPH relevantni. Ze znéni
§ 56 odst. 2 pism. b) zakona o DPH zietelné vyplyva, Ze bylo-li vydano stavebni povoleni
ke zhotoveni stavby pevné spojené se zemi, pak takovyto pozemek je pro ucely zakona
o DPH stavebnim pozemkem. Dale je nutné zasadné zdudraznit, Ze plynovod neni Vami
zmifilovanou drobnou stavbou, ale jedna se o stavbu.

Vami zmifilovana analogie k dotazu €. 4 a odpovéd na néj uvedené v Odpovédich na dotazy
tykajici se aplikace ,Informace GFR k uplatiiovani zakona o DPH u nemovitych véci po 1. 1.
2016“ (dale jen ,Informace®) €. j. 125189/16/7100-20116-050485) neni pfiléhavou aplikaci
stavu popisovaného v dotazu ¢&. 4.

Vami popsany stav bude nutné posoudit tak, ze dodani pozemku, ke kterému bylo vydano
stavebni povoleni, je stavebnim pozemkem pro ucely zakona o DPH.

Priklad €. 11 svazu

Resite otazku DPH u pfevodu pozemku, ktery je v lokalité uréené historicky Uzemnim
planem k zastavbé pro bydleni. Pfislusna lokalita je jiz "standardné zastavéna" rodinnymi
domy (zastavba z let 1970 - 1980). Obec v této lokalité prodava pozemek o rozloze 50
metrl Ctverecnich jednomu z vlastniki RD pozemek, ktery mu umozni zvétsit si jeho
zahradu (pozemek nyni netvofi funkéni celek se stavbou). Tento pozemek je nyni podle
katastru nemovitosti ostatni plochou. Jak bylo v dotazech a odpovédich zvefejnénych
ze strany GFR uvedeno (odpovéd &. 4), i v lokalité uréené Uzemnim planem k zastavbé
pro bydleni existuji pozemky, které zastavény nebudou a na které nemate hledét jako
na stavebni.

Chcete se dotazat, zda by i pfipad, ktery zde popisujete, mohl byt pfipadem, kdy se
na pozemek nebude hledét jako na stavebni (opakujete, Ze z hlediska svého charakteru
pozemku neni urCen k zastavéni, nespliiuje vSak charakteristiky plochy zmifované
v odpovédi GFR). Obdobnym p¥ipadem by mohl byt (idajné napfiklad pozemek, na kterém
neni mozna vystavba v dusledku umisténi vedeni sité.

V této souvislosti zadate o sdéleni, jakym zpusobem by podle finanéni spravy meélo byt
prokazovano, ze se o stavebni pozemek nejedna (napfiklad stanovisko stavebniho ufadu,
Ze pozemek neni mozné vyuzit pro umisténi rodinného domu).
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Zarover upozorfiujete, ze pokud GFR bude povaZovat pozemek, ktery je uveden v pfikladu
za stavebni, tak dle Vaseho nazoru budou v rozporu se smérnici EU pfedmétem zdanéni
také pozemky, které k zastavéni urCeny nejsou.

Ad priklad ¢. 11

Pfedné je nutné odkazat Vas na dotaz ¢. 3 a odpovéd na néj uvedené v Odpovédich
na dotazy tykajici se aplikace ,Informace GFR k uplatfiovani zakona o DPH u nemovitych
véci po 1. 1. 2016“ (dale jen ,Informace”) €. j. 125189/16/7100-20116-050485), ktery fesi
Vami zmifovanou situaci. Bude-li pozemek uréen Uzemnim planem obce k zastavéni,
pak se bude v zadsadé jednat o stavebni pozemek pro uéely zakona o DPH, pfiCemz zapis
pozemku v katastru nemovitosti neni relevantni pro urCeni, zda se jedna o pozemek
stavebni pro UCely zakona o DPH. Pokud bude Vami uvedeny pozemek (pozemek o rozloze
50 m?) veden v Gzemnim planu obce napt. jako lesni ptda, i kdyZ bude formainé zapsan
v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, pak se v zasadé nebude jednat o stavebni
pozemek pro Ucely zakona o DPH. Lesni pldu nelze v zasadé zastavét stavbou

Z odpovédi na dotaz €. 4 uvedené v Odpovédich na dotazy tykajici se aplikace ,Informace
GFR k uplatfiovani zakona o DPH u nemovitych véci po 1. 1. 2016 (dale jen ,Informace”) &.
j. 125189/16/7100-20116-050485), plyne, Ze nelze-li pozemek z objektivnich duvodu
v zasadé zastavét stavbou pevné spojenou se zemi, pak by takovyto pozemek nemél byt
povazovan pro ucely zakona o DPH za pozemek stavebni tj. Vami zmifiovany pozemek, na
kterém neni vystavba mozna z dlivodu umisténi vedeni siti (jedna se o ochranné pasmo
napft. silnice €i inzenyrskych siti).

Prokazovani, Ze dodani pozemku neni dodanim stavebniho pozemku pro uc€ely zakona
o DPH, lezi na dafiovém subjektu, ktery nese bfemeno dukazni a bfemeno tvrzeni. Nicméné
pro prokazani, zda je dany pozemek uren k zastavéni, nebo je na ném umoznéna vystavba
je nutné vychazet z tzemné planovaci dokumentace obce nebo mésta (napf. uzemni plan,
regulacni plan, atd.), ktera zahrnuje pfedmétny dodavany pozemek.

Okruh otazek Cislo 4 - sazba DPH pfii dodani pozemku

Priklad €. 12 svazu

Obec prodava pozemek pod bytovym domem (vlastnikem bytového domu je bytové
druzstvo, stav rozdilného vlastnictvi domu a pozemku vznikl jesté pfed novym obCanskym
zakonikem). Pokud je chapana soucast pozemku ve smyslu pravnim, tak v tomto pfipadé by
méla byt udajné aplikovana sazba 21 %, pokud neni spinén test pro osvobozeni podle § 56
odst. 3 zakona o DPH. V pfipadé, Ze jde ale o fyzické umisténi stavby na pozemku - byla by
aplikovana sazba dané ve vysi 15 %. Zadate o sdéleni, ktery pohled je spravny.

Ad priklad ¢. 12

Pokud je stavba bytového domu stavbou pro socialni bydleni ve smyslu § 48 odst. 5 pism.
a) zakona o DPH, pak pfi dodani pozemku bude mozné aplikovat prvni snizenou sazbu
dané dle § 49 odst. 3 pism. b) zakona o DPH, pfipadné bude moci byt vyuzito osvobozeni
od dané ve smyslu § 56 odst. 3 resp. 4 zakona o DPH za spInéni podminek uvedenych
ve vy§e zminénych ustanovenich zakona o DPH. Ve VaSem pfipadé je pozemek
pod bytovym domem jiz zastavén. V zasadé se bude jednat o dodani pozemku, ktery tvori
funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi (§ 56 odst. 4 pism. d) zakona o DPH).
Dodani tohoto pozemku bude osvobozeno od dané po uplynuti 5 let (resp. 3 let byl-li vydan
kolaudaéni souhlas nebo byla-li stavba uzivana do konce roku 2012) od vydani prvniho
kolaudaéniho souhlasu, nicméné byl-li udélen kolaudaéni souhlas po podstatné zméné
stavby, je tato Ihata prolomena a zacina jeji novy béh.

Pokud stavba bytového domu nesplfiuje podminky uvedené v § 48 odst. 5 pism. a) zakona
o DPH, pak pfi dodani pozemku nebude mozné aplikovat prvni snizenou sazbu dané
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dle § 49 odst. 3 pism. b) zakona o DPH a bude nutné pouzit zakladni sazbu dané, pfipadné
bude moci byt vyuzito osvobozeni od dané ve smyslu § 56 odst. 3 resp. 4 zakona o DPH
za splnéni podminek uvedenych ve vySe zminénych ustanovenich zakona o DPH.

V oblasti osvobozeni od dané v oblasti DPH neni mozné aplikovat pravni pojeti stavby
ve smyslu nového ob&anského zakoniku.

Priklad €. 13 svazu

Obec prodava pozemek pod rodinnym domem (jiz probéhla jeho kolaudace). K tomuto
pozemku bylo zfizeno pravo stavby, na zakladé kterého byl RD postaven. Nyni je realizovan
prodej pozemku osobé, v jejiz prospéch bylo vécné bfemeno zfizeno. Pravni soucasti
pozemku je stavba RD a pokud splfiuje charakteristiku stavby pro socialni bydleni, bude dle
VaSeho nazoru aplikovana sazba 15 % (pokud je RD novostavbou).

Tazete se, jak by to bylo v pfipadé, kdyz by pfedmétem prodeje byl jednak pozemek A
na kterém je umisténa stavba RD a dale okolni pozemek B tvofici funkéni celek se stavbou
RD, na kterém ale zadna stavba umisténa neni. Znamenalo by to dle Vaseho nazoru,
Ze na pozemek A by bylo nezbytné aplikovat snizenou sazbu a na pozemek B sazbu
zakladni.

Pokud by na pozemku B byla umisténa néjaka stavba splfujici podminky § 48 odst. 5 pism.
I) zakona o DPH (plot, chodni€ek), znamenalo by to, Zze by méla byt dle Vaseho nazoru i u B
aplikovana sazba DPH ve vysi 15 %.

Ad priklad é. 13

Pokud je stavba rodinného domu stavbou pro socialni bydleni ve smyslu § 48 odst. 5 pism.
b) zakona o DPH, pak pfi dodani pozemku A bude mozné aplikovat prvni snizenou sazbu
dané dle § 49 odst. 3 pism. b) zakona o DPH, pfipadné bude moci byt vyuzito osvobozeni
od dané ve smyslu § 56 odst. 3 resp. 4 zakona o DPH za spInéni podminek uvedenych
ve vy§e zminénych ustanovenich zakona o DPH. Ve VaSem pfipadé je pozemek A
pod rodinnym domem jiZ zastavén. V zasadé se bude jednat o dodani pozemku, ktery tvofi
funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi (§ 56 odst. 4 pism. d) zakona o DPH).
Dodani tohoto pozemku bude osvobozeno od dané po uplynuti 5 let (resp. 3 let byl-li vydan
kolaudacni souhlas nebo byla-li stavba uzivana do konce roku 2012) od vydani prvniho
kolaudaéniho souhlasu, nicméné byl-li udélen kolaudaéni souhlas po podstatné zméné
stavby, je tato Ihata prolomena a zacina jeji novy béh.

Pokud stavba rodinného domu nesplfiuje podminky uvedené v § 48 odst. 5 pism. b) zdkona
o DPH, pak pfi dodani pozemku A nebude mozné aplikovat prvni snizenou sazbu dané
dle § 49 odst. 3 pism. b) zakona o DPH a bude nutné pouzit zakladni sazbu dané, pfipadné
bude moci byt vyuZzito osvobozeni od dané ve smyslu § 56 odst. 3 resp. 4 zakona o DPH
za splnéni podminek uvedenych ve vySe zminénych ustanovenich zakona o DPH.

Pokud by pfedmétem prodeje kromé& pozemku A pod stavbou byl i pozemek B, ktery je
v okoli rodinného domu, pak je nutné zkoumat, zda pozemek B je ve funkénim celku se
stavbou RD. Pokud by pozemek B byl ve funkénim celku s RD, pak by bylo mozné uplatnit
osvobozeni od dané ve smyslu § 56 odst. 3 zakona o DPH, spliuje-li stavba Casovy test
pro osvobozeni. Pokud stavba na pozemku A nesplhuje podminky pro osvobozeni
ve smyslu § 56 odst. 3 zakona o DPH, pak bude nezbytné pfi dodani pozemku B aplikovat
zakladni sazbu dané. V tomto pfipadé by patrné nebylo mozné uplatnit prvni snizenou
sazbu dané za predpokladu, ze by na pozemku B nebyla zfizena jina stavba, ktera by byla
stavbou pro socialni bydleni dle § 48 odst. 5 pism. |) zakona o DPH.

Pokud by se na pozemku B nachazely drobné stavby (plot, chodniek, garaz, kalna, altan,
atd.), a na pozemku B by byla zfizena stavba pro socialni bydleni, pak by bylo mozné
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uplatnit prvni snizenou sazbu dané (viz § 49 odst. 3 pism. b) zakona o DPH).

Priklad €. 14 svazu

Obec prodava pozemek pod rozestavénym rodinnym domem, pfitom ze stavebniho
povoleni (ohladeni stavby) vyplyva, ze RD ma splhovat charakteristiku stavby pro socialni
bydleni. K tomuto pozemku bylo zfizeno pravo stavby, na zakladé kterého se RD stavi. Nyni
je realizovan prodej pozemku osobé&, v jejiz prospéch bylo pravo stavby zfizeno. Pravni
soucasti pozemku je stavba rozestavéného RD a pokud spliiuje charakteristiku stavby
pro socialni bydleni, méla by byt dle Vaseho postoje aplikovana sazba 15 %. Tazete se, zda
by mél na tuto skuteCnost vliv stupen rozestavénosti RD (napfiklad varianty - zakladova
deska, hruba stavba).

Na zavér svého dopisu poukazujete na skuteCnost, ze problematika vymezeni, co je
spravnim ukonem zpUsobujicim to, Ze urcity pozemek je stavebni, byla ze strany Svazu
dotazovana jiz v roce 2015. Z odpovédi Ing. Hornochové, tehdejSi naméstkyné ministerstva
financi, vyplyvalo, Ze obecné schvaleni Uzemniho planem neni spravnim ukonem, ktery by
zpusoboval, Zze se jedna o stavebni pozemek. Tuto odpovéd jste predali ¢lenskym obcim,
které s ni podle sveho uvazeni udajné v dobré vife konaly. V této souvislosti pfedpokladate,
ze by finan¢ni sprava méla respektovat minimalné po urcitou dobu pfipady, kdy obce
posuzovaly charakteristiku stavebnich pozemk( ve smyslu této odpovédi.

Ad priklad ¢. 14
Ve Vami zminéném pfipadé by bylo mozné aplikovat prvni snizenou sazbu dané dle § 49
odst. 3 pism. b) zakona o DPH za pfedpokladu, ze rodinny dim bude jiz stavbou. Stavbou
se rodinny dim v zasadé stane, je-li vsouladu srozsudkem SDEU C-400/98 Brigitte
Breitsohl ¢ast stavby pevné spojena se zemi tj. zpravidla zhotovenim zakladové desky
rodinného domu.

V této souvislosti uvadime, Ze informace GFR k uplatfiovani zakona o DPH u nemovitych
véci po 1. 1. 2016 byla vydana dne 21. 12. 2015, pfiCemz vSechny danové subjekty v&etné
¢lenll Vaseho svazu méli moznost seznamit se s uplatfiovanim zakona o DPH u nemovitych
véci po 1. 1. 2016. Dale podotykame, Ze znéni vySe uvedené informace vcetné
této odpovédi GFR bylo vramci pfipominkovaciho fizeni odsouhlaseno Ministerstvem
financi. Na zakladé vy$e uvedeného by mélo byt postupovano dle znéni Informace GFR.

Vezméte prosim na védomi, Zze naSe stanoviska vyjadfena v tomto dopise vychazeji vyluéné
ze skutkovych okolnosti ve Vami popsanych problematickych okruzich.

Déle si dovolujeme si upozornit na skuteCnost, ze Generalni financni Feditelstvi neni
opravnéno k zavaznému vykladu pravnich predpisl a rovnéz ani k poskytnuti pravniho,
dafového a jiného poradenstvi v individualnich zaleZitostech.

S pozdravem

Ing. Blanka Mattauschova
feditel odboru

Ing. Zdené&k Cerveny, v z.

vedouci oddéleni
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Elektronicky podepsano

Ing. Zden&k Cerveny
vedouci oddéleni
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