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PRISPEVEK UZAVREN BEZ ROZPORU KE DNI 27. 1. 2021
DPH

568/09.09.20 Uplatnéni DPH pfri prodeji majetku platcem

Predkladaji: Olga Holubova, darnovy poradce, Cislo osv. 0367
Ing. Milan Lang, danovy poradce, Cislo osv. 4643

Cilem pfispévku je dosazeni shody na ramcovych pravidlech pro posouzeni, které
prodeje majetku jsou predmétem dané a které nikoli, jestlize tento majetek neni
obchodnim majetkem platce a k ekonomické €innosti se pouziva bud pouze z&asti,
nebo vlbec. Jeho Ucelem naopak neni feSit dodani majetku v pfipadech, kdy je
majetek pred prodejem pouzivan vyhradné k ekonomické €innosti (tj. ze 100 %), ani
dodani majetku pofizeného za ucelem dalSiho prodeje. Pojmem ,majetek” pro ucely
tohoto textu rozumime hmotné véci, ackoli v praxi se bude feSit pfedevS§im prodej
majetku, ktery ma povahu dlouhodobého majetku. Prodavajicim ve vSech uvedenych
piikladech je platce DPH.

Pravni vychodiska

1. Pfedmétem dané jsou (az na vyjimky, jeZz s tématem pfispévku nesouviseji)
transakce, které (mimo jiné) uskute¢ni osoba povinna k dani, ktera v tomto
postaveni pfi daném Ukonu jedna (§ 2 zakona o DPH?, ¢l. 2 Smérnice?).

2. Osoba povinna k dani mize pfi prodeji majetku jednat jak v postaveni osoby
povinné k dani, tak v postaveni bézného vlastnika (tj. osoby nepovinné
k dani), ktery se majetku prosté zbavuje prodejem. V posledné jmenovaném
pfipadé pak prodej neni uskute€nén vramci ekonomické cinnosti a neni
pfedmétem dané (napf. C-180/10 Slaby, bod 36, C-291/92 Armbrecht, bod
18, C-77/01 EDM, body 60-62).

A. Prodej majetku, ktery neni soucasti obchodniho majetku, u néhoz si platce
od pocatku zvolil, ze si jej ponecha pro soukromé uzivani nebo k vykonu
pusobnosti v oblasti verejné spravy nebo jiné cinnosti, ktera neni
ekonomickou cinnosti (dale jen “pro soukromé uzivani”), a ktery neni
pouzivan k ekonomické ¢innosti

Povazujeme v této souvislosti za nesporné, zZe prodej majetku, ktery neni platcem
zarazen do obchodniho majetku a u néhoz platce po celou dobu, béhem niz
dotéeny majetek vlastni, projevuje viili ponechat si jej v soukromych aktivech
¢i v aktivech urcenych k vykonu v oblasti verejné spravy nebo jiné €innosti,
ktera neni ekonomickou ¢innosti (dale jen “v soukromych aktivech”) [situace,
kdy 1. vlastnik majetek nenabyl v postaveni osoby povinné k dani, 2. neeviduje tento
majetek jako obchodni majetek dle § 100 odst. 3 pism. b) zakona o DPH a 3. pfi
nakupu tohoto majetku neuplatnil narok na odpocet dané], neni predmétem dané,
nebot prodavajici nejedna pfi prodeji v postaveni osoby povinné k dani (napf. C-

! Zéakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty
2 Smérnice Rady 2006/112/ES o spole¢ném systému dang z pridané hodnoty

Komora dafiovych poradcti CR Strana 2z 29



27.1.2021 Koordina¢ni vybor 01/21

155/94 Wellcome Trust, bod 32, C-118/11 Eon Aset Menidjmunt OOD, body 57,

58.

Priklady:

1.

Obec prodava pozemky, které nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou
historicky v jejim vlastnictvi a jsou urc¢eny uzemnim planem k zastaveéni.
Pozemky jsou prodavany na zakladé Zadosti investora, ktery pri Zadosti o
prodej predloZil zamér vystavby vyrobni haly na zakladé, které by méla v obci
vzrust zaméstnanost. Prodavané pozemky nebyly nikdy vyuZivany
k ekonomické cinnosti obce, resp. jedna se nevyuZité verejnosti volné
pfistupné obecni pozemky. Prodej neni predmétem dané.

Platce prodava sousedovi détsky zahradni domek, protoZe jeho déti, pro které
ho pofizoval, uz odrostly. Pii nakupu nebyl uplatnén odpocet dané na vstupu,
domek nebyl zahrnut v obchodnim majetku platce. Prodej neni predmétem
dané

Pri kontrole zplsobu vyuzZivani pozemku se zjistilo, Ze obéan ma historicky
zaploceno cca 20 metru ctvereénich obecniho pozemku ke své zahradé.
V ramci majetkového narovnani situace je dohodnut odprodej tohoto pozemku
tomuto obc&anovi, ktery dany pozemek dfive bezesmluvné uZival. Obec nema
pozemek zahrnut v obchodnim majetku. Prodej neni pfedmétem dané.

Obec prodava pozemek o vymére 30 m?, ktery nema zahrnut v obchodnim
majetku, je historicky v jejim vlastnictvi a je uréen uGzemnim planem
k zastavéni. Na zakladé Zadosti kupujiciho je prodan fyzické osobé za ucelem
provedeni pristavby jejiho rodinného domu. Prodavané pozemky nebyly nikdy
vyuzivany k ekonomické cinnosti obce, resp. jedna se o volné pristupnou
travnatou plochu. Prodej neni pfedmétem dané.

Kraj prodava nezastavené pozemky, které nema zahrnuty v obchodnim
majetku a které byly v souladu se zakonem ¢&. 250/2000 Sb. na zaklade
zfizovaci listiny predany k hospodareni prispévkové organizaci (zafizeni
socialnich sluZzeb). Pozemky jsou prodavany na zakladé Zadosti obchodni
spolec¢nosti za ucelem vystavby parkovaci plochy u jejiho vyrobniho arealu.
Prodej neni predmétem dané.

Kraj prodava nezastavéné pozemky nezahrnuté v obchodnim majetku, které
byly predmétem bezuplatné vypujcky obchodni spoleénosti. Pozemky byly
obchodni spolecnosti v minulosti pfedany k bezuplatnému vyuZiti z divodu
prilakani investora, ktery zvy$i zaméstnanost. PozemKy jsou prodavany na
zaklade Zadosti obchodni spole¢nosti za uc¢elem vystavby parkovaci plochy u
jejiho vyrobniho arealu. Prodej neni pfedmétem dané.

Obec smériuje stavebni pozemky, které nabyla v ramci transformace statniho
majetkus. Pozemky nezahmula do obchodniho majetku, ani nepouZivala
k ekonomické c¢innosti. Sména neni pro obec predmétem dané, prodavajici
nejedna v dané transakci jako osoba povinna k dani.

Statni prispévkova organizace (zastupujici stat) prodava/smeéeriuje nemovitosti,
s nimiZz hospodafi na zakladé hospodarskych smiluv®. Nemovitosti nebyly

3 Zdk. ¢ 172/92 Sh., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do viastnictvi obci
4 Napr. § 55 odst.3 a § 19b zdk. 219/2000 Sb., § 12 vyhl. 119/1988 Sb., §346 zdk. ¢ 109/1964 Sb.
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zahmuty do obchodniho majetku, nebyly pouZivany k ekonomické cinnosti.
Transakce neni pro prodavajiciho /sménujiciho predmétem dané, protoze
nejedna jako osoba povinna k dani.

9. Akciova spolecnost vlastni horskou chatu, kterou nema zahrnutou
v obchodnim majetku, a pfi jejim pofizeni a technickém zhodnoceni
neuplatnila narok na odpocCet dané na vstupu, protoZe se nepovaZovala ve
vztahu ktémto transakcim za osobu povinnou k dani. Poskytuje ji svym
zaméstnancum bezuplatné k rekreaci. Pripadny prodej chaty nebude
pfedmétem dané€, prodavajici nejedna v dané transakci jako osoba
povinna k dani.

B. Prodej majetku, ktery neni soucasti obchodniho majetku, u néhoz si platce
od pocatku zvolil, zZe si jej ponecha v soukromych aktivech a ktery je/byl
zcasti pouzivan k ekonomické ¢innosti

Jsme presvédceni, Ze platce muzZe ponechat majetek mimo okruh svého
obchodniho majetku, jestlize po dobu jeho viastnictvi projevuje vili ponechat si jej v
soukromych aktivech, tj. mimo mnoZinu obchodniho majetku, prestoze jej zéasti
pouzije ke své ekonomické ¢innosti. To je situace vznikla a nasledné vyjadrena
platcem tak, ze platce

1. nakoupi/ziska majetek v postaveni osoby nepovinné k dani,
2. nezaradi a neeviduje ho v soupisu obchodniho majetku a

3. neuplatni narok na odpocet dané na vstupu.

Vzhledem ke skute¢nostem uvedenym v pfedchozi vété pod body 1. az 3. neni
CasteCné pouziti tohoto majetku k ekonomické cinnosti sto zménit jeho status
z neobchodniho na obchodni majetek. Tento zavér plyne z ustalené judikatury
SDEU:

o 55. Pokud se osoba povinna k dani rozhodne ponechat investi¢ni majetek v celém
rozsahu jako soucast svého soukromého majetku, ackoliv jej pouzZiva jak
k podnikatelskym, tak k soukromym ucelum, neni odpocitatelna Zadna ¢ast DPH
splatné nebo odvedené na vstupu z porizeni tohoto majetku (rozsudek ze dne 8.
brezna 2001, Bakcsi, C-415/98, Recueil, s. I-1831, bod 27). V tomto pfipadé nemiize
pouZiti tohoto majetku k podnikatelskym uceliim podiéhat DPH (v tomto smyslu viz
vySe uvedeny rozsudek Bakcsi, bod 31). [z rozhodnuti C-118/11 Eon Aset
Menidjmunt OOD]

e 26. Nor, it should be observed, does the Sixth Directive contain any provision which
would preclude a taxable person who acquires a capital item in order to use it for both
business and private purposes from retaining it wholly within his private assets
and thereby excluding it in full from the system of VAT.
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27. When a taxable person thus decides to retain a capital item entirely
within his private assets, whether or not he uses it for both business and
private purposes, no portion of the input VAT due or paid on the acquisition
of the item is therefore deductible....

32. In the light of the foregoing, the Commission's argument that a
taxable person demonstrates his decision to assign an item by using
it wholly or partly for the purpose of his business activities and is
therefore precluded from assigning a mixed-use item wholly to his
private assets must be rejected. [z rozhodnuti C-415/98 Bakcsi]

V souladu s uvedenym konceptem je i definice obchodniho majetku uvedena v § 4
odst. 4 pism. c) zakona o DPH a umysl| zakonodarce vyjadieny v dlvodové zpravé:

Obchodnim majetkem [se rozumi] majetkové hodnoty, které
1. slouZi osobé povinné k dani a
2. jsou touto osobou uréeny k uskutecriovani ekonomickych ¢innosti

Dlvodova zprava: Jedna se o zpresnéni vymezeni obchodniho majetku, jehoz
ucelem je vérnéji promitnout zasadu vyplyvajici z ustalené judikatury Soudniho
dvora Evropské unie (napr. rozsudek ve véci Armbrecht, C-291/92), Ze osoba
povinna k dani je opravnéna urcit, zda, popf. v jaké casti, majetkové
hodnoty zaradi do svého obchodniho majetku.

Dlsledkem uplatnéni uvedeného pravidla tedy musi byt, Ze prodej majetku stojiciho
mimo mnozinu obchodniho majetku platce, a tedy i mimo systém DPH, neni
pfedmétem dané, jakkoli byl v ur€itém rozsahu k ekonomické ¢€innosti pouZzivan.
Prodavajici totiz v dané transakci nejedna v postaveni osoby povinné k dani.

Priklady:

1. Obec prodava zemédélské pozemky, které nejsou zahrnuty v obchodnim
majetku, jsou historicky v jejim vlastnictvi, jsou tUzemnim planem uréeny k
zastavéni a v ¢ase nebyly vyuzivany bud’ vubec nebo byly po urcitou dobu
propachtovany zemeédélci. Prodej je uskuteCriovan na zakladé Zadosti
pachtyre. Obec zverejni v souladu se zakonem zamér prodeje a pozemky
proda pachtyri. Prodej neni predmétem dané, prodavajici nejedna v dané
transakci jako osoba povinna k dani.

2. Uzemni samosprévny celek (USC) smériuje pozemky, které nabyl v ramci
transformace statniho majetku®. Pozemky nezahrmul do obchodniho majetku.
K ekonomické cinnosti je pouZival pouze zcasti (napr. k pronajmu), kterou
nepotreboval pro vykon verejné spravy. Sména neni pro UCS predmétem
dané, prodavajici nejedna v dané transakci jako osoba povinna k dani.

3. Obec prodava pozemek, ktery historicky vlastni a ktery nikdy nevioZila do
obchodniho majetku. Jedna se o proluku mezi dvéma stavbami zarostlou
travou, kterou obec za 100 K¢ ro¢né ponechava k posekani obcanovi pro
kraliky. Prodej neni predmétem dané, prodavajici nejedna v dané
transakci jako osoba povinna k dani.

5 Zdk. ¢ 172/92 Sh., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do viastnictvi obci
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4. Platce — fyzicka osoba — poridil osobni automobil, ktery nezahrnul do
obchodniho majetku, neuplatnil narok na odpocet dané na vstupu. Vozidlo
pouZiva ¢astecné i pro ekonomickou ¢innost. Po cca 5 letech vozidlo prodal,
aby poridil nové. Prodej neni predmétem dané, prodavajici nejedna v dané
transakci jako osoba povinna k dani.

5. Dariovy poradce, fyzicka osoba, platce dané, si koupil novy byt, ktery nevioZil
do obchodniho majetku, ani ho neeviduje v dariové evidenci a neuplatnil si
narok na odpocet dané pri jeho pofizeni. Sam bydli v rodinném domé, a tak
byt pronajme, neZ ho bude potiebovat pro svou rodinu. Po par letech byt
proda najemci. Prodej neni predmétem dané, prodavajici nejedna v dané
transakci jako osoba povinna k dani.

6. Fyzicka osoba, platce dané, ziskala v restituci pozemky, které jsou urceny k
zastaveni. Na jedné z parcel, kterou zahrnula do obchodniho majetku, postavi
solari elektrarnu, kterou rovnéZz zahrne do obchodniho majetku. Ostatni
parcely nevloZila do obchodniho majetku, ale pronajala zemédélci. Po case je
prodala developerovi, ktery ji sam vyhledal a oslovil. Prodej neni pfedmétem
dané, prodavajici nejedna v dané transakci jako osoba povinna k dani.

7. Fyzicka osoba podnikajici v oblasti zemédeélstvi koupila pozemek
(zemédélskou pudu) jako soukroma osoba. Pozemek nebyl zahrmut do
obchodniho majetku. V dobé pred pofizenim byl pozemek vyuZivan fyzickou
osobou v ramci podnikani na zaklade najemni smlouvy, a sice za ucelem
zemédélské produkce. V dobé pofizeni predmétného pozemku jiz fyzicka
osoba neplanovala dal$i vysadbu a vyuZiti pozemku pro podnikani. Od
okamZiku pofizeni byl tedy pfedmétny pozemek pouZivan pro podnikani
pouze castec¢né, kdy byla postupné ze soukromé pldy odebirana cast
puavodni vysadby. Nyni hodla viastnik uvedené pozemky prodat obchodni
korporaci — platci dane€, ktera pozemky zasituje a realizuje na nich vystavbu
rodinnych domd. Prodej neni predmétem dané, prodavajici nejedna v dané
transakci jako osoba povinna k dani.

C. Prodej majetku, ktery formalné probiha mimo systém DPH, ackoli vykazuje
znaky typické pro transakce provadéné podnikateli.

Do této mnoziny transakci se mohou kvalifikovat prodeje majetku z obou kategorii
popsanych vySe vbodech A. a B. Mize tedy jit o majetek nabyty vlastnikem
jednajicim v pozici osoby nepovinné kdani (napf. zdédénim, nabytym v ramci
transformace statniho majetku do vlastnictvi obce, nakupem pro soukromé vyuZziti
bez uplatnéni odpoctu apod.) a neevidovany jako obchodni majetek v evidenci dle §
100 odst. 3 pism. b) zakona o DPH.

Pres navenek deklarovany status ,neobchodniho majetku“ je majetek predmétem
transakce, ktera se svymi znaky fakticky neli§i od podnikatelskych projektd.
Citankovou ukazkou je chovani developera v kauze SDEU C-331/14 Petar Kezié,
ktery zastavél budovou/budovami nékolik parcel, z nichZz nékteré mél v obchodnim
majetku a jiné nikoli. Pfi prodeji celého komplexu povazoval za pfedmét dané pouze
prodej jeho ¢&asti vrozsahu odpovidajicim parcelam zafazenym v obchodnim
majetku. Soudni dvir v§ak nenalezl zadny divod, pro¢ by mél byt posouzen prodej
Casti povazované za podnikatelsky projekt developera odliSné od prodeje Casti
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vykazované jako ,soukrom@“, tj. casti vystavéné na soukromych parcelach.
Prodavajaci se totiz pfi prodeji “soukromé” €asti majetku choval stejné jako pfi prodeji
majetku obchodniho — tedy jako podnikatel, slovy SDEU jako obchodnik. V principu
totéz SDEU konstatoval i v kauze C-180/10 Slaby a C-263/11 Ainars Rédlihs:
,podnika-li prodavajici pfi dané transakci aktivni kroky, které vyuzivaji bézni
obchodnici, povazuje se prodej za uskuteénény v ramci ekonomické cinnosti“. Pfi
prodeji nemovitosti je za takovy krok povazovano zejména zasitovani pozemki nebo
vyuziti osvédcéenych nastroji marketingu. Pouhé administrativni rozdéleni pozemku,
které vede k usnadnéni jeho prodeje, nebo prodej podpoieny prostou inzerci Ci
pomoci realitni kancelafe naopak neni v rozporu s chovanim vlastnika, ktery se
zbavuje svého majetku.

Priklady:

1. Obec rozdéli a zasituje historicky vlastnéné pozemky a rozprodava je
obc¢anum pro ucely vystavby rodinnych domdi. Prodej je pfedmétem dané,
nebot’ obec postupovala téméF shodné s postupem obchodniku
s nemovitostmi ¢i developert, a v daném pripadé je rozhodujici skutecna
povaha prodeje, a nikoli formalné deklarovany stav.

2. Obec prodava zvlastni iniciativy pozemky, které jsou historicky v jejim
vilastnictvi, jsou uréeny uGzemnim planem k zastavéni a nejsou zarazeny
v obchodnim majetku obce. Prodavané pozemky nebyly nikdy vyuZivany
k ekonomické c¢innosti obce, resp. nebyly nijak vyuZivany. Bylo provedeno
jejich geometrické oddéleni tak, aby byly zptsobilé pro vystavbu RD, obec zde
neprovadi vystavbu siti. Nabidka na prodej pozemku byla umisténa na uredni
desce obce, dale byla inzerovana také v mistnim zpravodaji a obec vyuZila i
sluzeb realitni kancelare, ktera dany pozemek zahrnula do své nabidky.
Prodej neni predmétem dané, protoZze obec provedla pouze zakladni
ukony potrebné k prodeji, jeji ¢innost smérujici k prodeji se tak lisi od
bézZnych obchodnich postupt, které voli obchodnici pro maximalizaci
zisku. Formalné deklarovany stav je v daném pripadé pro posouzeni
povahy prodeje rozhodujici.

3. Obec prodava z viastni iniciativy budovu, ktera slouZila jednak jako kancelare
pro zaméstnance obecniho uradu a zaroven byla casteCneé vyuZivana ke
kratkodobym zdariovanym pronajmim (kulturni sal). Budovu obec nezaradila
do obchodniho majetku. Nabidka prodeje byla umisténa na uredni desce
obce, inzerovana v mistnim zpravodaji a obec také vyuZila sluzeb realitni
kancelare, ktera dany pozemek zahrnula do své nabidky. Prodej neni
predmétem dané, protoze obec provedla pouze zakladni ukony potrebné
k prodeji, jeji c¢innost smérujici k prodeji se tak liSi od béznych
obchodnich postupu, které voli obchodnici pro maximalizaci zisku.
Formalné deklarovany stav je v daném pripadé pro posouzeni povahy
prodeje rozhodujici.
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4. Mésto prodava zvlastni Iniciativy budovy, které nebyly zarazeny do
obchodniho majetku a byly v souladu se zakonem ¢&. 250/2000 Sb. na zakladée
zfizovaci listiny pfedany k hospodareni prispévkové organizaci. Jedna se o
budovy drive vyuZivané prfispévkovou organizaci Skolského typu
k uskutecriovani osvobozenych | zdariovanych ekonomickych ¢innosti.
Nabidka prodeje byla umisténa na ufedni desce mésta, do v mistniho
zpravodaje a mésto také vyuZilo sluZeb realitni kancelafe, ktera dané
nemovitosti zahrnula do své nabidky. Prodej neni predmétem dané, protoze
mésto provedlo pouze zakladni ukony potrebné k prodeji, jeho ¢innost
smérujici k prodeji se tak lisi od béznych obchodnich postupu, které voli
obchodnici pro maximalizaci zisku. Formalné deklarovany stav je
v daném pripadé pro posouzeni povahy prodeje rozhodujici.

Zaver:

Prodej majetku neni predmétem dané v pripadé, ze prodavajici tento majetek
nenabyl v postaveni osoby povinné k dani, od pocatku si zvolil, ze si jej
ponecha v soukromych aktivech (. mimo mnozinu obchodniho majetku), a po

celou dobu, béhem niz tento majetek vlastni, projevuje tuto svou vili, coz vyjadfuje
tim, ze

¢ jej nevlozil do obchodniho majetku pro ucely DPH a

e neeviduje jej v evidenci DPH a

e neuplatnil pfi jeho pofizeni narok na odpocet dané na vstupu,
ackoli jej pred prodejem z¢asti pouzival pro ekonomickou €innost.

To plati za predpokladu, ze pri prodeji nepodnikal prodavajici aktivni kroky,
které vyuzivaji bézni obchodnici. Vzdy by mélo byt pfihlédnuto ke vSem
okolnostem daného pripadu, vcéetné posouzeni, zda neni skuteény stav
zastiran navenek deklarovanym stavem formalné pravnim.

Stanovisko GFR:

Souhlas se zavérem predkladateltl.
Pro dplnost je nutné shrnout.

Zaprvé judikatura Soudniho dvora EU jasné uvedla, Ze kromé toho osoba povinna
k dani, ktera proda takovy majetek, u néhoZ si zvolila, Ze si ¢ast ponecha pro
soukromé uzZivani, nejedna jako takova osoba, pokud jde o prodej této casti (v tomto
smyslu viz rozsudek C-291/92 Armbrecht, bod 24). Tato osoba musi nicméné po
celou dobu, béhem niz dotéeny majetek vlastni, projevovat vili ponechat si
cast tohoto majetku ve svém osobnim majetku (viz rozsudek C-291/92
Armbrecht, bod 21, jakoZ i C-331/14 Petar Kezi¢, bod 21). Z vySe uvedené judikatury
vSak nelze vyvodit, Ze prodej majetku, ktery tato osoba ucinila soucasti svého
osobniho majetku, osobou povinnou k dani neni predmétem DPH pouze z tohoto
divodu. Vzhledem k tomu, Ze plnéni uskutecnéna za protiplnéni osobou povinnou k
dani jsou v zasade predmétem DPH, jelikoZ tato osoba jednala jako takova, je jesté
treba, aby kromé toho, Ze ucini majetek soucasti uvedeného osobniho majetku, byl
takovy prodej uskutecnén dotycénou osobou povinnou k dani nikoli v ramci provadéni
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Jeji hospodarské cCinnosti, nybrZz v ramci fizeni a spravovani jejiho osobniho majetku
(v tomto smyslu viz rozsudek C-331/14 Petar Kezic, bod 22).

V tomto sméru muizZe byt hodnoceno napr. i to, zda pfi nakupu majetku poskytl
prodavajicimu své DIC &i nikoliv, protoZe tato skuteénost do znadné miry odrazi
postoj kupujiciho k pofizovanému majetku a mize byt indicii, zda se kupujici ve
vztahu k pfedmétnému majetku povaZuje za soukromou osobu (konecného
spotrebitele) Ci nikoliv. K tomuto je nezbytné primérené odkazat na bod 58 rozsudku
Soudniho dvora EU C-118/11 Eon Aset, ktery zni:

58  Otazka, zda osoba povinna k dani nabyla majetek, kdyZ jednala jako takova,
a sice pro ucely své ekonomické cinnosti ve smyslu ¢lanku 9 smérnice o DPH, je
skutkovou otazkou, ktera musi byt posouzena s ohledem na vSechny okolnosti
projednavaného pripadu, k nimz patfi také povaha majetku a doba, ktera uplynula
mezi jeho nabytim a jeho pouZitim pro ucely ekonomické cinnosti osoby povinné
k dani (v tomto smyslu viz vySe uvedeny rozsudek Bakcsi, bod 29).

V celkovém kontextu je nicméné nutné respektovat judikaturu SDEU, ktera v obecné
roviné priznava osobé povinné k dani pravo se rozhodnout, zda majetek, ktery
vyuziva jak k podnikatelskym tak k soukromym ucéelim, zcela nebo ¢astecné vioZi do
svého obchodniho majetku Ci nikoliv a tim urcit rozsah, v jakém jej ucini predmétem
systému DPH anebo naopak jej z pusobnosti systému DPH vylouci, coZ ma dopad
na ne/uplatnéni DPH pfi jeho prodeji.

Zadruhé pokud napri. obec pred dodanim majetku (resp. pfed zahajenim aktivit
souvisejicich s timto dodanim) nebyla osobou povinnou k dani napf. ve smyslu
rozsudku Soudniho dvora EU C-180/10 a C-181/10 Jarostaw Staby a Emilian Kuc, je
nezbytné posoudit, zda dodanim majetku, bude naplnéna definice ekonomické
¢innosti ve smyslu § 5 odst. 3 ZDPH, ti. zda bude predmétny majetek vyuZivan
za ucelem ziskavani pravidelného prijmu. PakliZze by tato definice splnéna byla, stala
by se obec osobou povinnou k dani ve smyslu § 56 ZDPH. V tomto ohledu by méla
obec posoudit to, zda planuje pravidelné ziskavat prijem pri dodanich obecniho
majetku. Vhodnym kritériem mohou byt samoziejmé s prihlédnutim ke konkrétnim
okolnostem pripadu napr. doba trvani obchodnich transakci, pocet zéakazniku a vyse
prijma (srov. rozsudek C-263/11 Redlihs, bod 38).

Pokud by obec pri ziskani predméetného pozemku nebyla v postaveni osoby povinné
k dani (pfedmétny pozemek nebyl zahrnut do obchodniho majetku pro ucely ZDPH
ve smyslu § 4 odst. 4 pism. c) ZDPH) a pfedmétny pozemek nebyl vyuZivan
k ekonomické cinnosti, pak by obec pfi dodani majetku vystupovala jako osoba
nepovinna k dani, a tudiz by uvedené dodani majetku nebylo predmétem dané pro
nesplnéni podminek § 2 odst. 1 pism. a) ZDPH. Bez ohledu na to, zda je obec pred
prodejem majetku osobou povinnou dani ¢i osobou nepovinnou k dani, prodej
majetku obci by nebyl predméetem dané€, pokud by obec pfi prodeji majetku byla v
postaveni osoby nepovinné k dani. Do této kategorie patii kromé prodeju majetku
pouZivaného k vykonu verejné spravy také prodeje majetku splnujici podminky
vykonu viastnického prava ve smyslu rozsudku C-180/10 a C-181/10 Jarostaw Staby
a Emilian Kué, bod 45.

Zatreti na druhou stranu je nutné uvést, Ze v pfipadé obce, ktera je uz pred prodejem
majetku osobou povinnou k dani z titulu své jiné cinnosti, je predméetem dané kazdy
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(tedy i prvni) prodej majetku splriujici vySe uvedena kritéria (srov. rozsudek C-62/12
Galin Kostov).

V obecné roviné se za pouZiti majetku v ramci ekonomické cinnosti povaZuje,
zejména pokud predmétny majetek slouZil nebo mél slouZit pro ucely ekonomické
¢innosti, nebo pokud je ekonomickou cinnosti obce (resp. jeji nedilnou soucasti)
prave prodej predmetného majetku. Za pripady, kdy je prodej majetku ekonomickou
¢innosti nebo jeji nedilnou soucasti, se povazuji nejen situace, kdy obec majetek
nakoupila ¢i jinak pofidila za tu¢elem jeho prodeje, tak i pripady, které toto vymezeni
sice nesplriuji, protoZze majetek pred prodejem nebyl pouZit k ekonomické ¢innosti ve
smyslu vySe uvedeného, ale pfed prodejem doSlo k jeho cilenému podstatnému
zhodnoceni z divodu prodeje (zejména navrhla-li obec z viastniho podnétu napr.
zménu Uzemniho planu, pricemzZ tento navrh umozni z nezastavitelnych pozemki
ucinit pozemky pro budouci zastavéni pozemki zejména RD, bude-li Cinit kroky
k budoucimu  zasitovani pozemk( inZenyrskymi sitémi, bude-li  planovat
privedeni/zhotoveni mistnich komunikaci v blizkosti pozemkd, atd., pak se bude
jednat o aktivni kroky k obchodnimu prodeji pozemkt ve smyslu rozsudku Soudniho
dvora Evropské unie C-180/10 a C-181/10 Jarostaw Staby a Emilian Kuc).
Timto zhodnocenim, jehoZ ucelem je prodej majetku za co nejvyhodnéjsSich
podminek, se pfitom rozumi nejenom technické zhodnoceni podle zakona o danich z
prijma, ale jakékoliv podstatné zvyseni (zejména trzni) hodnoty majetku, ke kterému
doSlo z iniciativy obce. V takovémto pfipadé je tudiz obec povaZovana za osobu
povinnou k dani vykonavajici ekonomickou ¢innost. Je potreba také zdlraznit, Ze
podnikanim aktivnich kroku pfi prodeji majetku se nerozumi pouze reklamni apod.
¢innost, ale i ,,zhodnocovani“ majetku ve vazbé na jeho prodej, tak jak plyne z vyse
uvedené judikatury.
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