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Dan z pfidané hodnoty

353/18.01.12 Aplikace DPH pfi vymezeni jednotek v budové po zménach
stavby

PRISPEVEK UZAVREN

1. Uvod

S ohledem na Casté pochybnosti a nevyjasnéné nazory na aplikaci DPH v souvislosti
se zménami staveb a jejich rozdélenim na jednotky prfedkladame tento pfispévek
k projednani Koordina¢nimu vyboru a navrhujeme shodné zavéry vhodnou formou
publikovat k vyuZziti danovymi subjekty i danovou spravou.

2. Vymezeni problematiky

Prispévek si neklade za cil postihnout veSkeré aspekty dané problematiky, ale
preklada feSeni v urcitém segmentu vymezeném nasledujici vychozi situaci:

1. Doslo k realizaci zmény budovy evidované u platce jako dlouhodoby majetek
(dokoné&ené stavby) v podobé néstavby/ph’stavbg/stavebn|’ Upravy®®, ktera
splfiuje charakteristiky technického zhodnoceni?®.

2. Zménou dokondené stavby nedoslo ke zméné udelu uzivani stavby®.

3. V souvislosti se zménou stavby, resp. po zméné stavby, doslo k vymezeni
bytovych a/nebo nebytovych jednotek v budové®’.

Cilem pFispévku je pak nalezeni shodnych zavéru:
1. Pfi aplikaci pravidel pro osvobozeni od dané dle § 56 odst. 1 ZDPH*,
2. P¥i aplikaci pravidel pro upravy odpoctu dané podle § 78 a nasl. ZDPH ve
znéni u¢inném od 1. 4. 2011.

3. Pravni vychodiska

ZDPH

Podle § 56 odst. 1 ZDPH je od dané osvobozen pfevod staveb, byt a nebytovych
prostor po uplynuti tfi let od vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu nebo od data, kdy
bylo zapo€ato prvni uzivani stavby, a to od toho dne, ktery nastane drive.

Podle § 78 odst. 1 ZDPH podléha puvodni odpocet dané uplatnény u pofizeného
dlouhodobého majetku upravé, pokud v nékterém z kalendainich roku nasledujicich
po roce, ve kterém byl plvodni odpocet uplatnén, dojde ke zméné v rozsahu pouziti
tohoto majetku pro ucely, které zakladaji narok na odpocCet dané. Podle patého

8§ 2 odst. 5 zakona &. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve zn&ni pozd&jsich piedpist (dale jen StZ)
*%'§ 33 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pijmi, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ZDP)

3 Jako zmé&nu u&elu uzivani stavby oznadujeme v prispévku zménu ve smyslu § 126 a nasl. StZ

3! Dle zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytdi, ve znéni pozdgjsich predpist (dale jen ZoVB)

32 74kon &. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty, ve znéni pozdg&jsich predpist (déle jen ZDPH)
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odstavce téhoz paragrafu se technické zhodnoceni povazuje za samostatny
dlouhodoby majetek.

Smérnice®

Podle ¢l. 135 odst. 1 pism. j) osvobodi ¢lenské staty od dané dodani budovy nebo
jeji Casti a pozemku k ni pfiléhajiciho, kromé dodani budovy nebo jeji ¢asti pfed jejim
prvnim obydlenim a pozemku k ni pfiléhajiciho.

Podle druhého pododstavce ¢lanku 12 odst. 2 mohou Clenské staty stanovit pravidla
pro pouziti kritéria ,prvniho obydleni“ i pro pfestavbu budov.

Judikatura SDEU**

Z ustalené judikatury SDEU vyplyva, Ze narok na odpocCet dané na vstupu je
zakladnim pravem, na némz je postaven cely systém DPH, a nemuze byt v zasadé
omezen, protoze cilem odpoctl je sejmout z osoby povinné k dani bfemeno DPH, a
zajistit tak neutralitu dafiové zatéze véech hospodarskych operaci®.

Dal8im pravidlem, které je Smérnici zavedeno a judikaturou SDEU opakované
potvrzeno, je pravo osoby povinné k dani na plny odpoCet dané na vstupu v
pfipadech, kdy lze mezi nakoupenym zbozim ¢i pfijatou sluzbou a uskute¢nénym
plnénim, u néhoz je pfipustén narok na odpocCet dané, identifikovat pfimou a
bezprostiedni vazbu®*. To je splnéno, pokud pfislusna pfijata plnéni predstavuiji
(kalkulagné) souéast prodejni ceny plnéni uskuteénéného®”.

Lze proto ucinit zavér, Zze co nejpfesngjSi pfifazovani jednotlivych pfijatych
zdanitelnych pInéni ke konkrétnim plnénim uskuteénénym pro ucely zjisténi rozsahu
naroku na odpocet (tj. odpocet piny nebo kraceny) je v souladu s cilem sledovanym
Smeérnici, jimz je zachovani neutrality darfiové zatéZze v maximalni mozné mire.

4. Problematika aplikace pravidel pro osvobozeni od dané podle § 56 odst.
1 ZDPH

K souasnému znéni § 56 odst. 1 ZDPH lIze zminit dfivéjSi zavér Koordinacniho
vyboru®®. Ten se tykal zmény stavby spoéivajici ve stavebni Upravé dokonéené
stavby, na jejimz zakladé doslo ke zméné ucelu uzivani stavby. V nami pfedestfené
vychozi situaci neni zména stavby provazena zménou ucelu uzivani stavby, proto
nas prispévek na vySe uvedeny zavér nijak nenavazuje, ani s timto zavérem dale
nepracuje.

3 Smérnice Rady &. 2006/112/ES o spole¢ném systému dané z piidané hodnoty

* Soudni dvir EU

33 Napt. C-188/09 Profaktor, bod 19, C-437/06 Securenta, bod 24, C-102/08 SALIX Grundstiicks-
Vermietungsgesellschaft, bod 70, C-29/08 SKF, bod 55

36 C-4/94 BLP Group, body 18 a 19, C-98/98 Midland Bank, body 17 — 24.

*7.C-98/98 Midland Bank, bod 33

254/04.12.08 Prevod staveb, bytl a nebytovych prostor po novele zakona o DPH (zakon €.
302/2008 Sb.), autor: Mgr. Milan Tomicek
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Podle Cl. 12 odst. 2 druhého pododstavce Smérnice mohou ¢lenské staty stanovit
pravidla pro prestavbu budov pro u€ely vymezeni rozsahu aplikace osvobozeni
pfevodu budovy nebo jeji ¢asti od dané. Takova pravidla pro prestavbu byla dfive
souéasti ZDPH®, nicméné souéasné znéni ZDPH tato pravidla jiz neobsahuje. Lze
tedy konstatovat, bez ohledu na charakter zmén stavby (pfistavba/nastavba/stavebni
Uprava), Zze zména stavby bez sou¢asné nebo nasledné z ni vyplyvajici zmény ucelu
uzivani stavby sama o sobé nema vliv na béh lhaty podle § 56 odst. 1 ZDPH.

Smérnice vztahuje pravidla pro aplikaci osvobozeni od dané jak na dodani
samotnych budov, tak na dodani jejich ¢asti*®. Tomu odpovida i vymezeni hypotézy v
§ 56 odst. 1 ZDPH, ktera se vztahuje na prevod staveb na strané jedné i na prevod
bytd a nebytovych prostor na strané druhé. Aby se nicméné mohla tato pravidla
aplikovat na cCast stavby, musi dojit k samostatnému nakladani s Casti stavby.
Takovy pfipad nenastane, pokud se naklada s budovou jako s jedinou véci, ktera je
predmétem ob&anskopravnich vztahl. Pokud vSak dojde k samostatnému nakladani
s jednotkou jako ¢asti stavby vymezenou dle ZoVB, je pfi pfevodu konkrétni jednotky
potfeba rozhodnout, zda je pro aplikaci § 56 odst. 1 ZDPH relevantni tfileta lhata
vztahujici se k budové jako celku nebo Ihiita vztahujici se k ¢asti stavby, jejiz je dana
jednotka soucasti.

V nami predestfené vychozi situaci doslo ke zméné dokoncené stavby spocivajici
v pfistavbé a/nebo nastavbé a/nebo stavebni uprave, pfitom nedoslo ke zméné ucelu
uzivani stavby. V budové byly vymezeny jednotky dle ZoVB. Lze konstatovat, Ze
zména dokoncené stavby se ve vztahu k aplikaci § 56 odst. 1 ZDPH nedotyka téch
jednotek, které byly dot€eny pouze stavebni upravou dokoncené stavby, tj. jednotek
nachazejicich se v prostoru pavodni budovy. K prvnimu uzivani ¢asti stavby, v niz
se tyto jednotky nachazeji, totiz uz doslo v minulosti pfed prestavbou, kdy se zacala
budova pouzivat poprvé. Ttileta Ihata dana ustanovenim § 56 jiz proto uplynula nebo
b&zi v zavislosti na predchozi historii budovy. Casti stavby, které vznikly
pfistavbou/nastavbou, naopak pfed uvedenim do uzivani (kolaudaci)
pristavby/nastavby neexistovaly, a proto jednotkam, které se nachazeji z&asti nebo
celé v téchto nové vzniklych ¢astech stavby, zacne bézet tfileta Ihuta ve smyslu § 56
odst. 1 vydanim kolaudacniho souhlasu, resp. zapocetim uzivani, po dokonceni
pfedmétné pfistavby/nastavby.

Z vySe uvedeného Ize tedy dovodit, Ze v pfipadé, kdy v souvislosti se zménou
dokoncCené stavby, ktera nezaklada zménu ucelu uzivani stavby, dojde souCasné
nebo i posléze k vymezeni jednotek dle ZoVB, je tfeba aplikovat souladny vyklad §
56 odst. 1 ZDPH v navaznosti na ustanoveni ¢l. 12 odst. 1 pism. a) Smérnice ve
spojeni s €l. 135 odst. 1 pism. j) Smérnice, a to v souvislosti s nakladanim s casti
stavby, pokud jde o jednotky, které vznikly (at uz v plném rozsahu nebo z dil¢i ¢asti)
nasledkem pristavby nebo nastavby dokoncené stavby. Pro pfevody Casti stavby,
které jsou schopny samostatného nakladani, tedy bytd a nebytovych prostor
vymezenych jako jednotky dle ZoVB, proto navrhujeme pfijmout tyto zavéry:

1. Jednotky v plném rozsahu spadajici do pavodniho pldorysného a vySkového
ohrani€eni dokoncené stavby (nedotfené nastavbou nebo pfistavbou), tedy

39§ 4 odst. 3 pism. ¢) ZDPH ve znéni platném do 31. 12. 2008
&1, 12 odst. 1 pism. a) Smérnice
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vymezené v pavodnich prostorach, bez ohledu na provedené stavebni Upravy
v mezich puvodni budovy, sleduji z hlediska aplikace § 56 odst. 1 osud
pavodni dokonéené stavby.

2. Jednotky spadajici do casti stavby vytvofené pfistavbou nebo nastavbou
dokonéené stavby predstavuji novou ¢ast budovy*' a Ihata dle § 56 odst. 1
pocCina bézZet od vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu k nové casti stavby,
resp. od zapoceti prvniho uzivani nové Casti stavby, pokud neni vyZadovan
kolaudacni souhlas.

Obdobny postup se uplatni i u jednotek, které zasahuji souc¢asné do plvodni i
do nové casti stavby. Ktomuto zavéru nas vede povinnost restriktivniho
vykladu ustanoveni tykajicich se osvobozenych pInéni bez naroku na odpocet,
jak ji zformuloval SDEU*?. Jde o ustdlené vykladové pravidlo, které muze
poskytnout voditko pfi rozhodovani o osvobozeni v hrani¢nich situacich,
jestlize nejsou k dispozici jina kritéria.

5. Problematika aplikace pravidel pro upravy odpoc¢tu dané podle § 78 a
nasl. ZDPH

V pfipadé technického zhodnoceni budovy, at uz jde o pfistavbu, nastavbu nebo
stavebni Upravu, pfip. kombinaci takovych zmén dokoncené stavby, jejiz vysledek je
uvadén do uzivani najednou, je takové technické zhodnoceni povazovano pro ucely
Upravy odpoétu dané za jediny samostatny dlouhodoby majetek**. Smyslem
takového vymezeni je evidence dané na vstupu z daného technického zhodnoceni,
u niz je plné/z€asti/neni uplatnén odpocet, a uprava odpoctu v ndvaznosti na zmény
uzivani** tohoto dlouhodobého majetku v priibéhu jeho opravného obdobi.

Jak vyplyva z predestfené vychozi situace, je zamérem prispévku sjednotit vyklad,
pokud jde o nakladani s technickym zhodnocenim, v pfipadé, kdy technické
zhodnoceni spocivalo v pristavbé, nastavbé nebo stavebni upravé stavby, u niz
v souvislosti s takovou zménou stavby, pfip. po zméné stavby dosSlo k vymezeni
jednotek podle ZoVB.

PredevsSim je tfeba odpovédét na otazku, zda nasledkem vymezeni jednotek ma dojit
k rozdéleni evidovaného technického zhodnoceni na samostatné cCasti pro ucely
dalsi aplikace pravidel pro upravu odpoctu dle § 78 a nasl., a pokud ano, tak v jakém
okamziku.

*1¢l. 12 odst. 1 pism. a) Smérnice

42V tomto ohledu vzhledem k tomu, Ze osvobozeni od dané, jez jsou upravena ¢l. 13 Sesté smérnice, predstavuji
vyjimky z obecné zasady, podle které je DPH vybirana za kazdé uplatné poskytnuti sluzeb uskutecnéné osobou
povinnou k dani, je tieba je vykladat restriktivné (viz zejména vyse uvedeny rozsudek Komise v. Irsko, bod 52; ze
dne 12. zari 2000, Komise v. Velka Britanie, C-359/97, Recueil, s. I-6355, bod 64, a vyse uvedeny rozsudek
Sinclair Collis, bod 23) . Z rozhodnuti SDEU C-428/02 Fonden Marselisborg, bod 29.

#§ 78 odst. 5 ZDPH

* Jako zmé&nu uZivani oznaujeme v piisp&vku zménu ve smyslu § 78 a nasl. ZDPH
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V Gvahu pfichazi postup podle pravni Gpravy Uéetnictvi a dané z prijma*®. Ten viak
nema zakonnou ani logickou oporu. Je tfeba zdlraznit, Ze vymezeni technického
zhodnoceni pro ucely § 78 a nasl. ZDPH v navaznosti na ZDP nelze brat jako Cistou
odkazujici normu, ale musi byt vykladano v kontextu tgelu takové Upravy v ZDPH?.
Ugel evidence i zplsob nakladani s technickym zhodnocenim z hlediska DPH jsou
zcela odlisné nez v danich z pFijmu (obdobné v ucetnictvi). Z hlediska dani z pfijmu
technické zhodnoceni predstavuje vydaje (naklady) vynaloZzené na urcité zmény na
véci a, az na vyjimky, zvySuje vstupni cenu majetku, neni evidovano samostatné.
V ZDPH jde pfedevsSim o evidenci dané (ne-)uplatnéné na vstupu, nikoliv o vydaje
(naklady). Lze tedy konstatovat, Ze uprava technického zhodnoceni v ZDP slouzi pro
DPH predevsim pfi prvotnim vymezeni rozsahu pInéni na vstupu a tomu odpovidajici
dané na vstupu, ktera podléha dale upravé dle § 78 a nasl. ZDPH, dalSi osud
technického zhodnoceni z pohledu DPH jiz na upravu technického zhodnoceni
v ramci dani z pfijm0 nenavazuje.

Pokud platce pofidi plnéni vztahujici se kriznym ucellm pouziti, ma ZDPH
mechanismy pro zohlednéni takového pouziti v §§ 75 a 76. Pfikladem muize byt
zména stavby spocivajici v zatepleni domu, vnémz jsou dil€i Casti pouzivany
K rGznym uceltm.

Pokud platce pofidi plnéni vztahujici se k samostatné pouzivané dilCi ¢asti majetku,
bude uplatnéni odpoctu zavislé na ucelu pouziti této dilCi Casti majetku. Pfikladem
muze byt plnéni vztahujici se k ¢asti spoleénych ¢asti domu (napf. jednotlivé sklepni
koji), ktera je uzZivana samostatné ke konkrétnimu ucelu odliSnému od pouZiti
ostatnich ¢asti domu.

Pokud tato obecna pravidla aplikujeme na problematiku shora uvedeného
technického zhodnoceni ve vazbé na vymezeni jednotek v domé, Ize konstatovat, ze
vymezeni jednotek nema fakticky vyznam v pfipadé pronajmu bytovych i
nebytovych prostor anebo vykonu vlastni €innosti platcem v budové apod., kdy se
pouze meéni uzivani jednotlivych ¢asti budovy, aniz dojde kK jejich prodeji. V takovéem
pfipadé budou aplikovany standardni nastroje upravy odpoctu dle § 78 a nasl. ZDPH
na celou dan na vstupu vyplyvajici z daného technického zhodnoceni, aniz by bylo
treba nahlizet odliSné na ruzné casti domu, knimz se vaze toto technické
zhodnoceni.

Pfedchozi vymezeni jednotek ma naopak vyznam v situaci a v okamziku, kdy dojde
ke zcizeni jednotky. Kdyby totiz i po zcizeni vétSiny jednotek v domé byla nadale
provadéna uprava odpocCtu zcelé dané na vstupu vyplyvajici z provedeného
technického zhodnoceni, doslo by k naruSeni principu neutrality, na némz je systém
DPH zaloZen*'. Kdyby napfiklad zlistala jedna jedina jednotka v budové neprodana,
byl by platce nucen provadét upravu odpoc€tu u celého technického zhodnoceni
rozlozenou na pétileté, resp. desetileté opravné obdobi pouze v zavislosti na uziti
jediné jednotky, a to bez ohledu na to, Ze dan na vystupu z prodanych jednotek byl

1% 157/13.12.06 - Budovy, domy a jednotky podle zakona o vlastnictvi byt jako hmotny majetek,
autofi: PhDr. Milan Skala, Ing. Jana Skalova

%343/13.10.11 Technické zhodnoceni, autor: Olga Holubova

*" Viz judikatura SDEU uvedena v uvodu.
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povinen pfiznat a zaplatit okamzité. Pokud tedy dojde po vymezeni jednotek v domé
ke zcizeni nékteré jednotky, mélo by soucCasné dojit k oddéleni Casti technického
zhodnoceni evidovaného jako samostatny dlouhodoby majetek ve smyslu § 78 odst.
5 ZDPH a dan na vstupu odpovidajici této oddélené €asti technického zhodnoceni by
méla byt vypofadana jednorazové obdobné ve smyslu § 78a odst. 6 ZDPH ve znéni
platném do 31.12.2011, resp. ve smyslu § 78d ZDPH ve znéni platném od 1.1.2012.

Pokud jde o stanoveni ¢asti technického zhodnoceni a odpovidajici dané na vstupu,
ktera by takto méla byt oddélena a jednorazové vyporadana, pravé zde by méla byt
aplikovana logicka pravidla, ktera budou odpovidat pravidlim uplatnénym i z hlediska
uCetnich predpisu a z hlediska ZDP. Osud zcizované jednotky by méla nasledovat i
odpovidajici ¢ast technického zhodnoceni a dané na vstupu v rozsahu podild na
spolecnych Castech domu, které prechazeji spolecné se zcizovanou jednotkou,
stejné tak zvlastni vybaveni konkrétni jednotky, pokud bylo soucasti celkového
technického zhodnoceni. Navrhujeme proto pfijmout tento zaver:

Pfi pfevodu jednotky za vySe uvedenych okolnosti bude oddélena z technického
zhodnoceni i vécné a hodnotové odpovidajici ¢ast odpoctu dané a jeho uprava bude
provedena zvlast ve smyslu § 78a odst. 6 ZDPH do konce roku 2011 resp. podle §
78d ZDPH od 1. ledna 2012.

Doplrniujici zavér

Jak vyplyva z prechodnych ustanoveni novely ZDPH*, nové znéni § 78 odst. 3
ZDPH ucinné od 1.1.2012 se neuplatni na upravu odpoctu uplatnéného u
technického zhodnoceni pofizeného pred 1.1.2012. Z uvedeného Ize dovodit, ze pro
upravu odpoctu u technického zhodnoceni staveb, bytl a nebytovych prostor, pokud
Ihita pro upravu odpoctu zaCala bézet pred 1.1.2012, se pouzije neprodlouzena
pétileta Ihata dle znéni § 78 odst. 3 ZDPH ucinného do 31.12.2011. Naopak plati, ze
pro upravu odpoctu u technického zhodnoceni staveb, bytl a nebytovych prostor,
pokud Ihata pro upravu odpoctu zacala bézet po 31.12.2011, se pouzije prodlouzena
desetileta Ihtta dle znéni § 78 odst. 3 ZDPH u¢inného od 1.1.2012.

Stanovisko Generalniho finanéniho reditelstvi :

Se zavéry navrzenymi v bodé 3 a 4 Ize v principu souhlasit.

V bodu 5 povazujeme za vhodné podtrhnout princip pfifazeni pfislusné casti
technického zhodnoceni k pfislusné samostatné oddélitelné jednotce a tedy urCeni
spravné hodnoty technického zhodnoceni pfipadajici na pfislusnou oddélitelnou ¢ast
(jednotku) stavby. V daném pfipadé jde tedy o jasné urleni tzv. pfimé a
bezprostfedni vazby, tak jak je proklamovano v zavéru bodu 3 pfispévku.

Jako pfiklad Ize uvést, Ze pokud by byla pfedmétem pfevodu jednotka, ke které se
technické zhodnoceni nevztahuje, nelze tedy dohledat tzv. pfimou a bezprostredni
vazbu, neni pak divod k zohlednéni v Upravé odpoctu dané. Z vySe uvedeného
vyplyva, Ze je nutno k jednotlivym pfipadum pfistupovat individualné.

* C1. 11 odst. 9 zakona &. 370/2011 Sb., kterym se méni zdkon &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve
znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony
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