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UZAVRENE PRISPEVKY
DPH

412/13.11.13 K § 56 a 56a zakona o DPH ve znéni uéinném od 1. ledna 2014

Predkladaiji: Ing. Stanislav Kryl, dafiovy poradce €. osv.3353
Ing. Jan Rambousek, LL. M., darfiovy poradce €. osv. 693

PRISPEVEK JE UZAVREN S ROZPOREM vV éasti “Ad. budova a pozemek, na
kterém stoji”

V navrzené novele zakona o DPH?, sjejiz Uginnosti se podita od 1. ledna 2014 jsou
obsazeny zavazné zmény tykajici se nemovitosti. Vzhledem k nejasnosti nekterych
ustanoveni  predkladame  prispévek k projednani s pfedstihem ve snaze
minimalizovat dobu pfipadné pravni nejistoty platci. Prijaté zavéry mohou
pochopitelné platit pouze v pfipadé, nabude-li zakon v navrzeném znéni ucinnosti.
Navrzena ustanoveni § 56 a § 56a zni:

§ 56
Dodani vybranych nemovitych véci

(1) Dodanim vybrané nemovité véci se pro ucely osvobozeni od dané rozumi
dodani

a pozemku,
b prava stavby,
C. stavby,
d. podzemni stavby se samostatnym tucelovym uréenim,
e inZenyrske site,
f. jednotky.
(2) Od dané je osvobozeno dodani vybrané nemovité véci, ktera
a. je pozemkem, na kterém neni zfizena stavba spojena se zemi pevnym
zakladem nebo inZenyrska sit, a
b. neni pozemkem, na kterém muze byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni

souhlasu s provedenim ohlasené stavby provedena stavba.

(3) Dodani vybrané nemovité véci jiné nez v odstavci 2 je osvobozeno od dané
po uplynuti 5 let od vydani prvniho kolaudacniho souhlasu nebo ode dne, kdy bylo
zapodato prvni uzivéni stavby®?, a to k tomu dni, ktery nastane dfive.

(4) Platce se muze rozhodnout, Ze i po uplynuti Ihaty podle odstavce 3 uplatni dan.
Pokud platce pfrijal pfed uskutecnénim zdanitelného plnéni uplatu, ze které mu
nevznikla povinnost pfiznat dan, stanovi se pfi uskute¢néni zdanitelného plnéni
zaklad dané podle § 36.

§ 56a
Najem vybranych nemovitych véci

! Zak. &.235/2004 Sb., o daniz piidané hodnoty
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(1) Najmem vybrané nemovité véci se pro ucely osvobozeni od dané rozumi
najem nemovité véci s vyjimkou

a. kratkodobého najmu nemovite véci,

b. najmu prostor a mist k parkovani vozidel,

C. najmu bezpecnostnich schranek,

d. najmu stroj nebo jinych upevnénych zafizeni.

(2) Kratkodobym najmem vybrané nemovité véci se pro ucely odstavce 1 pism. a)
rozumi najem nemovité véci, s vyjimkou pozemku, na kterém neni ziizena stavba
spojena se zemi pevnym zakladem nebo inZenyrska sit, popfipadé i najem vnitfniho
movitého vybaveni ¢i dodani plynu, elektriiny, tepla, chladu nebo vody, ktery trva
nepretrzité nejvyse 48 hodin.

(3) Platce se muze rozhodnout, Ze se u najmu vybrané nemovité véci jinym
platcum pro ucely uskuteCriovani jejich ekonomickych ¢innosti uplatriuje dari.

A. K § 56, odstavec 2

Zakon o DPH jiZz neobsahuje definici stavebniho pozemku, ale pouze upravuje, které
pozemky jsou pfi pfevodu osvobozeny. Dochazi k zasadnimu rozSifeni pfipadd, kdy
prfevod pozemku nebude osvobozen od DPH.

Pfevod pozemku bude zdanitelnym plnénim, pokud nastane kterakoliv znize
uvedenych skutecnosti:

e Na pozemku je zfizena stavba spojena se zemi pevnym zakladem.

Neni podstatné, zda se jedna o stavbu, ktera je soucasti pozemku, nebo o
stavbu, ktera je soucasti prava stavby, nebo o samostatnou stavbu (ij. o stavbu
ziizenou pred U&innosti NOZ? ve viastnictvi tfeti osoby).

Aby byl pfevod zdanitelnym pInénim, stavba musi mit pevné zaklady (existence
movité stavby na pozemku nezabrani uplatnéni osvobozeni od DPH).

Za urCitych okolnosti vS8ak mize byt pfevod pozemku osvobozen po uplynuti
Casového testu dle odst. 3 (viz dalSi bod B. 1.)

e Na pozemku je zfizena inzenyrska sit

Pro uplatnéni DPH neni podstatné, zda je inZenyrska sit spojena se zemi pevnym
zakladem Cci nikoliv. Postaci napf. potrubi polozené do vykopu a zahrnuté
zeminou. PFipojky na pozemku zpUsobi, Zze pfevod nemize byt osvobozen od
DPH.

Je irelevantni, zda je inzenyrska sit' viastnéna viastnikem pozemku nebo treti
osobou.

Za urcitych okolnosti vSak muze byt pfevod pozemku osvobozen po uplynuti
Casoveého testu dle odst. 3 (viz dalSi bod B. 1.)

e Na pozemku muze byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu

% 74k, &.89/2012 Sb., ob&ansky zikonik
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s provedenim ohlaSené stavby provedena stavba.

Okamzik, kdy pfrevod, resp. dodani pozemku, prestava byt osvobozen, zlstava
shodny, tj. nabyti pravni moci stavebniho povoleni nebo souhlasu s provedenim
ohlaSené stavby.

Pokud se jedna o stavbu, ktera mize byt na pozemku provedena, bude se jednat
nejen o stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem, ale i jinak pevné spojenou
se zemi. Pojem stavba v tomto ustanoveni zahrnuje iinZenyrské sité (k tomu
blize v bodu B. 1. nize).

Osvobozeni se uplatni, neni-li na pozemku stavba realizovana a stavebni
povoleni, resp. souhlas s provedenim stavby, zanikne.

Je tfeba urcit, co se rozumi pozemkem, na kterém je zfizena stavba nebo
inzenyrska sit, nebo na kterém Ize provést stavbu podle stavebniho povoleni

nebo udéleni souhlasu s provedenim ohlaSené stavby (viz bod B. 4.).

B.K § 56, odstavec 3

B. Dodani vybrané nemovité véci jiné nez v odstavci 2

B. 1. Osvobozeni dodani

Smérnice’®

Dle ¢l. 135, bodu 1, pism. j) Smérmice osvobodi Clenské staty od dané dodani budovy
nebo jeji ¢asti a pozemku k ni pfiléhajiciho, kromé téch, které jsou uvedeny v ¢l. 12
odst. 1 pism. a).

Dle ¢l. 12, odst. 1, pism. a) je pak z osvobozeni vyloueno dodani budovy nebo jeji
Casti pfed jejim prvnim obydlenim a pozemku k ni pfilehajiciho.

Dle odst. 2. Clenské staty mohou uplatnit jina kritéria nez prvni obydleni, jako
napfiklad dobu uplynulou ode dne dokonCeni budovy do dne prvniho dodani nebo
dobu uplynulou ode dne prvniho obydleni do dne nasledujiciho dodani, pokud tyto
doby neprekraCuji v prvnim pfipadé dobu péti let a v druhém dobu dvou let.

Budovou se pak rozumi jakakoliv stavba pevné spojena se zemi.

K pojmu pfiléhajici pozemek viz bod B. 4. tohoto pfispévku. VétSina jazykovych verzi
Smérnice pouziva spise spojenl’ ,oudova a pozemek, na némz stoji‘ (ale je
pouzivana i fada dalSich pOJmU jako pozemek, ktery zabiraji, souvisejici pozemek,
pridruzeny pozemek, spojeny pozemek). Podobnou terminologii vyuziva i zakon o
DPH (,pozemkem, na kterém neni zfizena....“, ,pozemkem, na kterém muize byt
provedena...“). Dale proto budeme pouzivat spojeni ,budova a pozemek, na némz
stoji”.

ZvySe uvedenych citaci Smérnice je zfejmé, Ze Smérnice zavadi stejny dariovy
rezim pro budovu a pozemek, na némz budova stoji. Podle Smérnice nemuze nastat
situace, Zze by pfevod budovy byl zdanitelny a pfevod pozemku, na kterém pfevadéna

3 Smémice Rady €. 2006/112/ES, o spole¢ném systému danéz pfidané hodnoty
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stavba stoji, byl osvobozeny (dosavadni praxe, kdy se takto postupovalo, tak nebyla
vsouladu se Smérnici)*, pfipadné naopak, kdy by prevod stavby byl osvobozeny od
DPH, ale prevod pozemku, na kterém prevadéna budova stoji, byl zdanitelny.

Zakon o DPH

Vtomto smyslu je tfeba wyloZit novy odst. 3. Podle tohoto ustanoveni se tedy
osvobodi i pfevod pozemku, paklize na ném stoji budova, ktera splhuje dana kritéria,
a to i presto, Zze IhGta pro osvobozeni se odviji od uzivani nebo kolaudace stavby
(pro danovy rezim pfevodu pozemku jsou tedy plné urCujici atributy stavby).

To samé musi platit pro prfevod prava stavby, jehoz soucCasti je stavba, ktera
odpovida prawu stavby, pokud stavba splfiuje dana kritéria (k tomu blize viz kapitola
Pravo stavby).

Pojem stavby uzity v odst. 3 musi zahrnovat i inzenyrské sité, prestoze zakon o DPH
vodst. 1 a 2 tyto pojmy rozliSuje. Pfevod inzenyrské sit¢ po 5 letech od vydani
prvniho kolauda¢niho souhlasu nebo ode dne, kdy bylo zapocCato prvni uZivani
inzenyrské sité, tak bude také osvobozen od DPH. V opacném pfipadé bychom dosli
k paradoxnimu zavéru, ze prevod tohoto druhu stavby a pozemku, na kterém je
zfizena, by nikdy nemohl byt osvobozen od DPH. Takovy zavér by nebyl v souladu
s uCelem Smémice. Inzenyrskou sit je tfeba ve smyslu Smérnice povaZovat za
budovu, nebot budovou je jakakoliv stavba spojena se zemi (at’ pevnym zakladem,
nebo jinak)®.

Pojem stavba uzity vodst. 3 musi zahrnovat jednotku, pfestoze zakon o DPH v odst.
1 tyto pojmy rozliSuje. Opacny wyklad by byl vrozporu s ucelem Smérnice.
S ohledem na definici jednotky dle § 4 odst. b, pism. 3 (jednotka pro ucely tohoto
zakona vzdy zahrnuje podil na spoleCnych Castech domu, a pokud je s ni spojeno
viastnictvi k pozemku, tak i podil na tomto pozemku) se pak uplatni osvobozeni od
dané i na spole¢né Casti budovy a na podil na pozemku, pokud jednotka splriuje
dana kritéria (f. od prvni kolaudace budovy, ve které se jednotka nachazi, nebo od
prvniho uziti jednotky uplynulo vice jak 5 let).

Naopak existence podzemni stavby se samostatnym ucelovym urCenim (metro,
kolektor, dalni¢ni tunel, hlubinny dil) pod ur€itym pozemkem nema vliv na uplatnéni
DPH u pfevodu pozemku s vyjimkou pozemku , na némz je podzemni stavby
propojena se zemskym povrchem (napf. vétraci Sachta tunelu).

Pokud je samostatné prfevadén pozemek, na kterém je stavba ve viastnictvi treti
osoby, pfipadné na kterém je zfizeno pravo stavby ve prospéch treti osoby, vySe
uvedena pravidla se uplatni i pro takovy prfevod pozemku (tj. pfevod pozemku bude
osvobozen, pokud na ném existuje stavba splnujici dana kritéria). Podminky pro
uplatnéni osvobozeni totiz vyslovné nestanovi, Ze se vztahuji pouze na pfipady, kdy
ma stavba a pozemek stejného viastnika. Ve svétle ¢€l. 135, bodu 1, pism. j) a ¢l. 12
odst. 1 pism. a) Smérnice navic tento vyklad nepostrada logiku.

Pravo stavby

* Platci viak méli moznost postupovat v souladu se Smérnici na zdklad¢ tzv. ptfimého uc¢inku.
> Napiiklad plynovodnitrubka zasypanav zemi je pevnéspojenase zemi, i kdyZ ne pevnym zikladem.
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Podle NOZ je pravo stavby nehmotnou nemovitou véci, které muize podle NOZ
obsahovat jak pouhé pravo postavit na cizim pozemku stavbu, tak pravo mit® stavbu
na cizim pozemku jiz postavenou. Pfipadna existujici stavba je soucasti prava
stavby. Podle ¢l. 135 odst. 1 pism. j) Smérnice Ize osvobodit pouze prFevod
nemovitosti pfed prvnim obydlenim (resp. po ur€itém obdobi od prvniho uzivani),
podle tuzemské upravy 5 let od prvni kolaudace (resp. od prvniho uzivani). Aby bylo
mozno wylozit zakon o DPH v maximalni mozné mife souladné s evropskym pravem,
je treba rozliSit, kdy se jedna o pravo stavby zahrnujici vécné pravo postavit Ci
viastnit na pozemku stavbu’, pro Ugely tohoto pfispévku nazyvejme toto pravem
,nehmotnym*, a kdy o pravo stavby, jehoZ soucasti je stavba®, pro ugely tohoto
pfispévku nazyvejme toto pravem ,zhmotnélym®. Pro ucely posouzeni, zda je pfevod
prava stavby zdanitelnym Ci osvobozenym plnénim je rozhoduijici, o jaky druh prava
stavby se jedna. Pokud se jedna o dodani nehmotného prava stavby, bude se vzdy
jednat o zdanitelné pinéni, u kterého se uplatni zakladni sazba DPH (s vyjimkou
diskutovanou vbodé B3). V pfipadé dodani prava stavby, jehoz soucasti je stavba,
ktera odpovida prawu stavby, tedy zhmotnélého prava, bude se pro ucely
zdanéni/osvobozeni zkoumat, zda uplynul Casovy test podle § 56 odst. 3 ZDPH i
nikoli.

Bude-li pfevadéno pravo stavby, jehoZ soucasti je stavba, ktera sice odpovida pravu
stavby, ale jen CasteCné (1. pravo stavby neni realizovano vpIiném rozsahu, napf.
podle prava stavby lze Eostavit skladovaci halu na 2000 m?, ale postavena je jen
hala o rozméru 1000 m*), zaklad dané se rozdéli vpoméru, vjakém je pFevadéno
pravo stavby ,nehmotné“ a ,zhmotnélé*®. Nebude-li cena sjednana samostatné, bude

se postupovat analogicky podle § 36 odst. 7 zakona o DPH.

Oporu pro vySe uvedeny postup (f. pro uplatnéni vzajemné odliSného darového
rezimu v podobé osvobozeni, zakladni nebo snizené sazby u jednotlivych vySe
uvedenych slozek) dovozujeme zjudikatury SDEU.™ Z uvedené judikatury vyplyva,
Ze neexistuje absolutni pravidlo ohledné urCeni rozsahu plnéni z hlediska DPH (ve
smyslu jediné souborné v. nékolik samostatnych pinéni), a Ze za uritych
specifickych  okolnosti, neni-li naruSena neutralita, mudze pravidlo jednoho
nedélitelného pInéni'" ustoupit do pozadi ve prospéch moznosti uplatnit zakonnou
wyjimku z obecného pravidla, at uz jde o snizenou sazbu dané nebo osvobozeni od
dané. Rozdéli-li se zaklad dané na Cast vztahujici se k pravu stavby ,zhmotnélému® a
na Cast vztahujici se k pravu stavby ,nehmotnému®, docili se zdanéni ,nehmotného”
prava zakladni sazbou, =zatimco zbyvajici Cast bude podrobena reZimu
odpovidajicimu dodani stavby, tj. v nékterych pfipadech se uplatni osvobozeni nebo
snizena sazba dané (viz bod B. 3.). Neutralita bude zachovana, nebot s vécné
stejnou transakci (,dodani stavby*) bude nakladano u vSech subjektd a ve vSech

6§ 1250 NOZ

7§ 1240 NOZ

8 §1242 NOZ

? K déleni bude dochazet pouze tehdy, pokud ,nehmotné* pravo bude moné fakticky vyuzit, tj. rozsit jiz
stojici budovu (v uvedeném piikladu by déleni nebylo nutné, pokud podle prava stavby jiz bude postavenahalao
plose 1.998 m?).

10 Napft. C-251/05 Talacre Beach Caravan Sales Ltd. a C-94/09 Komise v. Francie

1 C349/96 CPP
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pfipadech stejné, a to bez ohledu na soukromopravni institut uplatnény v konkrétni
transakci.

B. 2. Uskuteénéni zdanitelného plnéni a zaklad dané u prava stavby

V souladu s ustanovenim § 4 odst. 2 pism. b) se pravo stavby povazuje za zboZi.
Tento pfistup je pIné v souladu se Smérnici, viz ¢l. 15, odst. 2 pism. a), podle kterého
Clenské staty mohou za hmotny majetek pokladat ur€itda prava k nemovitostem.
Nabyti prava stavby (viz § 1243 NOZ) a pfevod prava stavby (viz. § 1252 NOZ) je tak
treba chapat jako dodani zbozi. 12

Podle ustanoveni § 21 odst. 3 se dodani nemovité véci povazuje za uskuteCnéné
dnem pfedani nemovité véci nabyvateli do uzivani nebo dnem doruceni vyrozuméni,
ve kterém je uveden den zapisu zmény viastnického prava, a to tim dnem, ktery
nastane dfive.

Nabyti nebo pfevod prava stavby se tak zdariuje jednorazové k vySe uvedenému dni.
Pokud je pravo stavby zfizeno za uplatu, je zakladem dané tato uplata. Pokud je
uplata sjednana v opakujicich se davkach jako stavebni plat, je zakladem dané
souCet vSech budoucich stavebnich platd. Pokud dojde ke zméné vySe stavebniho
platu (viz § 1247 NOZ, text za stfednikem) béhem prvnich tfech let od uskuteCnéni
zdanitelného pInéni, zaklad dané se upravi vsouladu s § 42. Pokud k takové zméné
dojde po uplynuti 3 let, opravu vySe zakladu dané nelze Zadnym zpUsobem provést
(viz § 42 odst. 5). Jinak by se postupovalo pouze v pfipadé, Ze pravo stavby Ize
poskytnout jako dil€i pInéni (ij. ve smyslu ¢l. 64 Smérnice).

B. 3. Sazba dané u dodani prava stavby a pozemku, je-li jejich souéasti stavba
pro socialni bydleni ve smyslu § 48a zakona o DPH

Nejsou-li spinény podminky § 56 odst. 2 a 3 nebo rozhodne-li se platce podle § 56
odst. 4, je dodani prava stavby a dodani pozemku zdanitelnym plnénim. V této
souvislosti je tfeba vyfeSit otazku sazby dané, jestlize se podle § 48a odst. 2 uplatni
u pfevodu staveb pro socialni bydleni snizena sazba dané.

Od roku 2014 totiz bude dochazet jak k samostatnému pfevodu staveb pro socialni
bydleni (v pfipadé odliSného viastnika pozemku a stavby), tak k dodani pozemku
nebo prava stavby, jejichz soucCasti bude stavba pro socialni bydleni. V prvnim
pfipadé bude prfevod stavby pro socialni bydleni podléhat snizené sazbé dané podle
§ 48a odst. 2, zatimco sazbu ve dvou posledné zminovanych pfipadech zakon
vyslovné nefesi.

Podle duvodové zpravy k zakonu €. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpodtd,
se uplathuje snizena sazba dané u pfevodu staveb pro socialni bydleni na zakladé
moznosti, kterou ¢lenskym statim udéluje pfiloha &. lll, bod 10 Smérnice (dodani,
vystavby, renovace a prestavby byt v ramci socialni politiky). Cilem uplatnéni
snizené sazby dané tedy je snizeni ceny staveb pro bydleni pfevazné vyuzivanych
urCitou skupinou konecnych spotfebiteld. V roce 2014 se budou vdrtivé vétSiné
pfipadd dodavat pozemky, jejichz souCasti je stavba (pro socialni bydleni), nebo
pravo stavby, jehoz soucasti je stavba (pro socialni bydleni) a nikoli samostatné

12 Agkoli dle ustalené judikatury SDEU (napf. C-78/12 Evita-K) nelze pojem ,,dodéani zboZ“ resp. pievod prava
nakladat se zbozim jako vlastnik interpretovat s odkazem na soukromopravni tpravu clenskych statt, urcitou
oporu pro uvedeny zaveér Ize nalézt i v § 1250 NOZ.

Komora daftovych poradett CR Strana 8z 34



18.12.2013 Koordina¢ni vybor 12/13

stavby bez pozemku. K pfevodu samostatnych staveb pro socialni bydleni miaze dojit
pouze v pfipadech, kdy se liSi viastnik pfevadéné stavby od viastnika pozemku, na
némz stavba stoji. Prfi striktnim vykladu by tak bylo mozné dojit k zavéru, Ze snizenou
sazbu dané Ize uplatnit pouze v téchto posledné jmenovanych transakcich.

Domnivame se v3ak, Zze takovym wvykladem by byl cil pfedmétného ustanoveni
zmaren, nebot by se snizena sazba dané uplatnila jen u zanedbatelné mnoZiny
dodani. Navic by pfi vécné stejnych dodavkach dochazelo vdusledku zmény
soukromopravniho pojeti vsouvislosti s rekodifikaci k neodlvodnénym rozdilim
vsazbé dané. Napf. pfevod stavby pro socialni bydleni bez pozemku by podléhal
snizené sazbé dané, zatimco na ,pfevod stavby vCetné pozemku“ (novou
terminologii na ,dodani pozemku, jehoZz soucasti je stavba pro socialni bydleni) by
se uplatnila sazba zakladni. Obdobny dusledek by mélo i dodani prava stavby, jehoz
soucCasti je stavba pro socialni bydleni. Takovy vysledek nebyl, podle naseho nazoru,
umyslem zakonodarce. Navrhujeme proto, aby vdaném pfipadé dostal prostor
vyklad historicky a teleologicky na ukor vykladu jazykového a snizena sazba dané
podle § 48a odst. 2 se uplatnila jak pfi dodani samostatné stavby pro socialni
bydleni, tak pfi dodani pozemku nebo prava stavby, jejichz soucCasti je stavba pro
socialni bydleni.

Po urcitou pfechodnou dobu mohou byt samostatné dodavany pozemky, na nichz je
stavba ve vlastnictvi tfeti osoby. Pravidlo nedélitelnosti stavby a pozemku, na némz
stavba stoji, 0 némz se zmifiuieme v bodu B. 1., se pouZije ve vSech ohledech, tedy i
pfi stanoveni sazby. Jedna-li se o stavbu novou, kterd ma status stavby pro socialni
bydleni, uplatni se snizend sazba dané i u dodani samostatného pozemku.
Nestanovil-li totiz zakonodarce pro tyto a obdobné pfipady specialni prfechodné
ustanoveni, byl by jakykoli jiny postup vhrubém rozporu s principy Smérnice, o néz,
jako o jedina pravidla, ktera jsou k dispozici, se platce muze opfit.

B. 4. Pojem budova a pozemek, na némz stoji ve smyslu ¢l. 12, bodu 1 pism. a)
a ¢l. 135, bodu 1, pism. j) Smérnice

Smérnice a souvisejici judikatura SDEU
V navrhu Sesté smémice byla pouzita formulace ...dodani budov nebo jejich &asti a
pfinalezejicich/pfislusnych pozemki (supplies of buildings or parts thereof and of the
land pertaining thereto). Pfijaty text v8ak byl (v angl.) drobné pozménén: ..dodani
budovy nebo jeji ¢ast a pozemku, na némz stoji (..supply of a building or parts
thereof, and of the land on which it stands).

Jak jsme jiz uvedli vbodu B.1., vétSina jazykovych verzi Smérnice pfijala formulaci
shodnou s anglickou verzi, kterou vnasem textu pouzivame, jiné (vCetné Ceské)
hovofi o pozemcich souvisejicich, pridruzenych, odpovidajicich nebo priléhajicich.

Podle ¢l. 12, bodu 2 Smémice si Clenské staty mohou vymezit pojem ,pozemek, na
némz stavba stoji.

Jediné rozhodnuti SDEU C-400/98 Brigitte Breitsohl, které se zabyva souslovim
,dodani budovy nebo jeji Casti a pozemku, na némz stoji‘, pouze konstatuje
,hedélitelnost® budovy a pfislusného pozemku pro ucely zdanéni, aniz by vSak
prfedmétny pojem blize specifikovalo.
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Vzhledem Kk vySe uvedenému lze uzaviit, Ze evropské pravo neposkytuje zadné
voditko k vymezeni &i blizSimu uréeni pojmu ,pozemek, na némz stavba stoji‘, a
zaroven dava Clenskym statim pravomoc si pojem vymezit (k dneSnimu datu bez
jakychkoli vyslovné stanovenych mantinel().

Za této situace, tedy pfi nejednotnosti jednotlivych jazykovych verzi Smérmice a pfi
respektovani principl vztahujicich se k moznosti Clenskych statd definovat urcité
pojmy ve Smérnici, je nutné wyjit prfedevSim zkontextu a uCelu pfislusnych
ustanoveni.

Zakon o DPH

Zakon o DPH pojem ,pozemek, na némz stavba stoji, nijak vyslovné nedefinuje,
ackoli se danovy rezim pozemk( od prfedchozi Upravy diametralné liSi a definice je
proto nezbytnd. Skala pozemku, které pfipadaji viavahu (4. jejichz DPH reZim by
mél/mohl byt shodny s rezimem stavby, ktera je jeho soucasti), je pomérné Siroka —
od pozemku umisténého vyhradné pod stavbou (. vymezeného svislym primétem
stavby do pozemku) az krelativné rozsahlému pozemku vymezenému nékolika
parcelnimi ¢&isly'®, znichz néktera se stavbou vibec nesouviseji, a to ani stavebng,
ani funkéné. Zakonodarce vSak neposkytuje zadné dostatecné jasné voditko, jak
souslovi wylozit.

Navrh vykladu

Uvédomujeme si, ze uCelem parcelace pozemkl ve smyslu katastralniho zakona je
jejich geometrické a polohové urCeni a Ze ani zakon o DPH ani Smérnice nehovofi o
pozemcich totoznych s parcelami ve smyslu katastralniho zakona. Pfedmétem
soukromopravnich vztahll je ostatné vzdy (konkrétni geometricky a polohové urceny)
pozemek a nikoli parcela dle katastralniho zakona'®. Ustanoveni § 56 zakona o DPH
je nicméné potfeba pro praktickou aplikaci wyloZit, a to co nejvice podle smyslu a
uCelu zakona, resp. Smérmice. Navrhujeme proto, aby se ,pozemkem, na némz
stavba stoji‘, rozuméla pro uCely § 56 Cast zemského povrchu geometricky a
polohové urCena parcelnim Ccislem, na niz se stavba naléza. AvSak vzhledem
k momentalni absenci pfedmétné definice by, podle naSeho nazoru, nemél byt
pozastavovan ani jiny postup, kdy dojde pro ucely aplikace §56 zakona o DPH
k jesté jemnéjSimu Clenéni té parcely, na niz se stavba naléza, a kdy bude napfiklad
uplatnén jiny danovy rezim pro zastaveénou cCast parcely a jiny pro cast zbyvajici
(samozfejmé za predpokladu, Zze takovy postup bude platce schopen obhaijit
argumenty souladnymi scilem a ucelem Smérnice). MUze se napiiklad jednat o
situaci, kdy pfes rohovou Cast rozsahlého pozemku (pole, louka), evidovaného
v katastru nemovitosti pod jednim parcelnim Cislem jako zemédélska plocha, je
vedena inZenyrska sit' (liniova stavba).

Zdivodnéni

Pokud jde o nemovitosti, je cilem Smérnice zdanéni ekonomické cinnosti, jejimz
vysledkem jsou nové budovy, a nikoli dodani starych budov, které jiz byly s asem
,spotfebovavany“'®. | kdyz je zdafiovani omezeno pouze na nové budovy, v disledku

13 iz § 2 pism. b) zdk. €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

14 Predmétem prdvnich vztahu je tedy pozemek; pozemek nemusi byt vZdy nutné totozny s parcelou (tj.
pozemkem, geometricky a polohové urcenym a zobrazenym v katastru nemovitosti a oznacenym katastrdlnim
Cislem).” Z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 14. dubna 2003 22 Cdo 100/2002.

"> Diivodova zprava k Sesté smérnici ze dne 20. ervna 1973, str. 5, odst. 2.
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nedélitelnosti budovy a pozemku, na némz budova stoji muze dojit a dochazi
k nezadoucimu dvojimu, pfipadné nékolikerému zdanéni pozemku'®. Tento jev by
byl umocnén, kdyby napfiklad bylo sdodanin pozemku s ,novou® stavbou
predstavujiciho jedinou parcelu zdanéno i dodani dalSich péti sousedicich parcel,
jejichz samostatné dodani by jinak bylo osvobozeno od dané podle § 56 odst. 2.
Jinymi slovy — zdanéni by mél podléhat, maji-li byt ctény zakladni principy systému
DPH, minimalné pfevod pozemku pod ,novou”“ stavbou, maximalné v3ak prevod
pozemku funkCné a provozné spjateho s touto stavbou, aby nedochazelo ke zdanéni
transakci uvedenych v§ 56 odst. 2 zakona o DPH [¢l. 135, odst. 1, pism. k)
Smérnice, jehoz ciem je osvobodit od dané veSkeré prevody nezastavénych
pozemk]"’.

Tomuto pojeti nejlépe odpovida nami navrhovany wyklad, podle néhoz se
pozemkem pfriléhajicim ke stavbé rozumi cela parcela, na které je stavba, a to
az do okamziku, nez jej zakonodarce v souladu s ¢l. 12, bodem 2 Smérnice vymezi.
AvSak opét bychom radi zddraznili, Ze vzhledem k momentalni absenci pfedmétné
definice by nemélo byt pozastavovano ani dalSi jemnéjsi Clenéni pfedmétné parcely
za UCelem pfifazeni riznych DPH reziml na zastavénou Cast parcely a na Cast
zbyvajici.

C.K § 56a odst. 1

C. Najem vybrané nemovité véci

Ustanoveni § 56a pojem ,vybrana nemovita véc“ nevymezuje. ,Najem vybrané
nemovité véci“ je jim definovan pouze velmi obecné jako ,najem nemovité véci*.
Vzhledem ktomu, Ze taxativni wyéet nemovitosti neuvadi ani  Smémice’s,
navrhujeme, aby se pro ucely zakona o DPH povaZovaly za nemovité véci ve
smyslu § 56a ty, které jsou vyjmenovany v § 56 odst. 1, neprokaze-li se, ze
Smérnice resp. judikatura SDEU posuzuje obsah tohoto pojmu odlisné.

Zaveér
Uvedené zavéry navrhujeme vhodnym zplUsobem publikovat a v pfisti novele ZDPH
zahrnout do textu zakona.

Stanovisko GFR

Vyjasnéni vykladovych stanovisek vdostatecném predstihu pred platnosti
nové pravni upravy je pfilezitosti i pro nastaveni pravidel do souladu s judikaturou a
smérnici (pfedevSim voblasti stejného rezimu pro pozemek pfiléhajici k budové a
pro tuto budowu). Vzhledem k nutnosti respektovani harmonizace oblasti DPH
vramci EU ma eurokonformni pojeti ,nemovitosti“, ,stavby* atd. pfednost prfed nasi
narodni Upravou v novém obcCanském zakoniku.
Uplatriovani DPH pfi pfevodu nemovitosti po novu by mélo byt co nejblizSi tomu,
jak to bylo doposud (tam, kde byl soulad se smérnici) a pfitom co nejméné

16 C-400/98 Brigitte Breitsohl, odst.52, 53
'7s vyjimkou pozemkil uréenychk zastavbé (napt. C-543/11 Woningstichting Maasdriel, b. 30)
% Urgité voditko poskytuje judikatura SDEU, napt. C- 315/00 Rudolf Maierhofer.
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