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Ing. Dan Jiranek, vykonny feditel

Odpovéd na dotaz k problematice § 56 zadkona o DPH od 1. 1. 2016

Vazeny pane vykonny fediteli,

v navaznosti na Vase dotazy k problematice DPH u nemovitych véci sdélujeme nasleduijici.
Ve VasSich dotazech se tazete na problematiku § 56 zakona ¢.235/2004 Sb., o dani
z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich pfedpist (dale jen ,zakon o DPH), a to konkrétné
na znéni ucinné do 1. 1. 2016 a na znéni uc€inné od 1. 1. 2016. PfiCemz jste se na nas
obratil ve véci vykladu pojmu ,nezastavény pozemek®, ktery je obsazen ve vySe uvedeném
ustanoveni zakona o DPH a dale k vykladu tohoto pojmu, jez je rovnéz soucasti Informace
GFR k uplatfiovani zakona o DPH u nemovitych véci po 1. 1. 2015 vydanou 13. 7. 2015
(dale jen ,Informace®). Dale jste se na nas obratil ve véci vykladu pojmu ,podstatna zména“,
ktery je obsazen ve vySe uvedeném ustanoveni zakona o DPH. Nejprve jste se dotazovali
pani naméstkyné ministra financi Mgr. Simony Hornochové, nicméné z Vaseho pohledu se
Vam odpovéd pani naméstkyné zdala ponékud obecna a pani naméstkyné Vas odkazala
na Generalni finanéni feditelstvi, pficemz jste podali stejny dotaz, jaky byl polozen pani
nameéstkyni.

Pfedné je nutné uvést, ze § 56 odst. 2 zakona o DPH ucinného do 1. 1. 2016 definuje,
Ze 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 muzZe byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni
souhlasu s provedenim ohlasené stavby provedena stavba.

V této souvislosti je nutné uvést, ze ¢l. 12 smérnice €. 2006/112/ES, o spole¢ném systému
dané z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,smérnice”), ponechava
¢lenskym statim moznost stanoveni pravidel (¢l. 135 odst. 1 pism. j) az 1) a €l. 12 odst.
2 smérnice). Lze tedy konstatovat, ze vyuziji-li Clenské staty moznosti uvedené ve smérnici
(¢ehoz Cesky zakonodarce vyuzil), je pIné na ¢lenském statu, jaka kritéria zvoli.

Co se tyCe cCasti a) Vaseho dotazu, je nutné zduraznit, Ze odkazujete-li se na znéni
Informace na str. 11 posledni odstavec a upozoriujete-li na stavby pevné spojené se zemi
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a jejich rozdéleni do dvou kategorii a to ty, které jsou urlujici pro vyuZiti pozemku a na ty,
které nejsou urcujici pro jeho vyuziti, pak je jesSté nezbytné vzit v uvahu odkaz, ktery je
uveden ve Vami citované &asti Informace a to konkrétné bod 29 (*° viz napt.: rozsudky
Soudniho dvora Evropské unie (dale jen ,SDEU") ve véci Maierhofer C-315/00 a Susanne
Leichenich C-532/11), ze kterych vzasadé vyplyva, Ze by pozemky mély byt
takto posuzovany, pficemz je nutné vzdy pfihlédnout ke konkrétnim okolnostem daného
pfipadu. Nelze tedy v zadném pfipadé hovofit o extenzivhim vymezeni v porovnani se
znénim zakona o DPH, i kdyz dle Vaseho nazoru zakon o DPH hovofi pouze o existenci
stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

Vzhledem ke skutecnosti, ze jste nas zadali (1) o potvrzeni, ze toto extenzivni vymezeni
v porovnani se znénim zakona je v pofadku a tento pohled bude respektovan z pohledu
vSech slozek finanéni spravy. Zaroven jste pozadovali, abychom potvrdili, Ze u subjekt(,
které v prvnim pololeti 2015, pfipadné v roce 2014 (nebot znéni zakona je v tomto ohledu
stejné v roce 2014 a 2015) s ohledem na znéni zakona zdanily pfevod daného pozemku
(s ohledem na umisténi urcité drobné stavby) a ve svétle Informace by tak &init nemusely,
bude pIné akceptovano podani dodateéného dariového pfiznani na snizeni danové
povinnosti. (2) Abychom zvazili dpravy zakona o DPH tak, aby se vyslovné definovalo,
ze drobné stavby, které nejsou uréujici pro vyuziti pozemku, z pohledu zdanéni pfevodu
pozemku nezpusobi to, Ze dany pozemek je chapan jako zastavény.

Timto Vam musime sdélit, Ze Informace, jez byla vydana dne 13. 7. 2015, je v zasadé
zavazna pro vsechny slozky finanéni spravy, jelikoz touto vydanou informaci je
ustanovovana spravni praxe, kterou jsou slozky finanéni spravy vazany, nicméné spravni
praxe na zakladé vydané Informace je zalozena azode dne vydani této Informace
anem(ze byt aplikovana na predchazejici obdobi, jelikoz by pusobila retroaktivné,
jelikoz pravni retroaktivita je pristup zapovézeny ustalenymi nalezy Ustavniho soudu
Ceské republiky. Vzhledem k tomu, Ze vydanou Informaci, pokud nebude novelizovana
nebo nebude zru$ena, byla zalozena spravni praxe, postupuji podle této Informace organy
financni spravy az ode dne jejiho vydani, a dale dle Vaseho doporuceni zvazime budouci
Upravu zakona, ktera by zahrnovala zakonnou upravu v tom ohledu, Ze drobné stavby
nezpusobi zastavénost pozemku.

Co se tyCe VaSeho dotazu, a to rozdéleni siti do dvou skupin, a to ty, které jsou
ve vlastnictvi stejné osoby, jako je vlastnik pozemku, tak i na sité, u kterych je vlastnik
inzenyrské sité odliSny od vlastnika pozemku. U této situace je nutné zdlraznit,
ze v Informaci bylo pfihlédnuto k novelizovanému znéni ust. § 48 odst. 3 zakona o DPH,
které vstoupilo v u€innost dne 1. 1. 2015, jelikoz toto ustanoveni definuje pozemek, ktery
netvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi [...], touto stavbou neni
inZenyrska sit ve viastnictvi jiné osoby nez vlastnika pozemku. Jelikoz doSlo na zakladé
legislativniho procesu k pfijeti pouze novelizovaného znéni § 48 odst. 3 zakona o DPH,
které se vaze na znéni ust. § 56 odst. 1 zadkona o DPH uc&inné od 1. 1. 2016,
tak timto legislativnim procesem doslo k nesouladu ust. § 48 odst. 3 a § 56 odst. 2 zakona
o DPH ucinného od 1. 1. 2015. Pokud by byl aplikovan zakon o DPH, jak je z Vasi strany
poukazovano, nereflektovalo by ust. § 56 odst. 2 zakona o DPH ust. § 48 odst. 3 zakona
o DPH, ¢imz by doSlo k situaci, kdy by bylo s jednim a timtéz pozemkem pfi jeho dodani
zachazeno odli§né, coz je ve svétle judikatury SDEU zapovézeno. Na zakladé toho musela
finan¢ni sprava vydanou Informaci vzit v patrnost a aplikovat znéni zakona o DPH v souladu
s cili a zasadami smérnice o DPH.

K pfikladu 1 zVaSeho dotazu sdélujeme, Ze bude-li dodan pozemek (,zahrada®),
pres ktery vede kanalizaCni fad ve vlastnictvi stejné osoby jako je vlastnik pozemku, je
nutné tento pozemek povazovat za zastavény.

K pfikladu 2 z VaSeho dotazu sdélujeme, Ze v €asti a) je nutné takovyto pozemek povazovat
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za zastavény a v Casti b) jako za nezastavény, nicméné dle VasSeho sdéleni je podstata
dodani pozemku velice obdobna a pfedmétem prodeje udajné nejsou pfislusné sitég,
nicméné v pravnim smyslu slova je mozné hovofit o rozdilnych situacich, na které musi byt
pohlizeno v jiném kontextu a pfi dodani musi byt aplikovan rozdilny danovy rezim v oblasti
DPH.

Vami zmifiovana Informace je dle naseho nazoru v souladu se znénim a cili zakona o DPH
a rovnéz se zasadami, jez si osvojuje smérnice o DPH, a proto finan¢ni sprava postupuje
od data vydani této Informace dle jejiho znéni.

Dale je nutné uvést, Ze § 56 odst. 3 zakona o DPH ucinny od 1. 1. 2016 definuje, Ze dodani
vybrané nemovité véci je osvobozeno od dané po uplynuti 5 let
a) od vydani prvniho kolaudacniho souhlasu nebo kolaudacéniho souhlasu
po podstatné zméné dokoncené stavby, jednotky nebo inZzenyrskeé sité, nebo
b) ode dne, kdy mohlo byt zapocato uzivani stavby, jednotky nebo inZenyrské sité
podle stavebniho zakona v souladu
1. S prvnim oznéamenim o zaméru zapocit s jejich uzZivanim,
2. se souhlasem stavebniho drfadu, byly-li odstranény nedostatky,
pro které stavebni urad zakazal jejich uzivani, nebo
3. s 0znamenim o zaméru zapocit s uzivanim nebo oznamenim zmény v uzivani
po podstatné zméné dokoncené stavby, jednotky nebo inZenyrské sité.

Dlvodova zprava k zakonu o DPH u&inného od 1. 1. 2016 uvadi k § 56 odst. 3 zakona
o DPH toliko:

Pétileta Ihdta se odviji od vydani prvniho kolaudacniho souhlasu, kterym se rozumi
kolaudacni souhlas, ktery umozriuje soucasny dany zplsob vyuZiti dodavané nemovité
véci. Dale se tato Ihita odviji od vydani kolaudacniho souhlasu, ktery byl vydan
po podstatné zméné dokoncené stavby, jednotky nebo inZenyrské sité. Podstatnou
zménou je zména, kterou dojde napriklad k podstatnému zasahu na nemovité véci
s ohledem na jeji stavajici hodnotu, nebo u stavby s ohledem napriklad
na jeji stavajici podlahovou plochu.

Dale se tato Ihita odviji od vydani kolaudacniho souhlasu, ktery byl vydan po podstatné
zméné dokoncené stavby, jednotky nebo inZenyrské sité. Podstatnou zménou je zména,
kterou dojde napriklad k podstatnému zasahu na nemovité véci s ohledem na jeji
stavajici hodnotu, nebo u stavby s ohledem napriklad na jeji stavajici podlahovou
plochu.

Déle se tim dnem rozumi den, od ktereho byl podle stavebniho zakona udélen souhlas
s uzivanim po podstatné zméné dokoncené stavby, jednotky nebo inZenyrské sité.
| v tomto pripadé se podstatnou zménou rozumi zména, kterou dojde k podstatnému
zasahu na uvedené nemovité véci napriklad s ohledem na jeji stavajici hodnotu,
nebo u stavby napriklad s ohledem na jeji stavajici podlahovou plochu.

Definuje-li davodova zprava moznosti podstatné zmény na moznych prikladech, je
tento vyéet demonstrativni. Lze tedy zdUraznit, Ze zakonodarce pouze naznadil,
Ze podstatnou zménou muize byt zvySeni stavajici hodnoty nebo podlahové plochy,
nicméné tento vy€et neni koneény. V této souvislosti je nutné uvést, Ze ¢l. 12 smérnice
€. 2006/112/ES, o spoleCném systému dané z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich
predpisu (dale jen ,smérnice”), ponechava clenskym statim moznost stanoveni
pravidel pro pouziti kritéria na prestavbu budov (. 12 odst. 2 druhy pododstavec
smérnice). Lze tedy konstatovat, Zze vyuziji-li Clenské staty moznosti uvedené ve smérnici
(¢ehoz Cesky zakonodarce vyuzil), je pIné na Clenském statu, jaka kritéria zvoli.
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Podstatnou zménou stavby nebo jednotky je tfeba rozumét zejména takovou zménu,
pfi které dochazi k nastavbé' o vice neZ jedno podlaZi nebo pristavbé, kterou dojde
k navySeni podlahové plochy stavby nebo jednotky o vice nez 50 % oproti plvodni
podlahové ploSe stavby nebo jednotky pfed navySenim.

Za podstatnou zménu stavby nebo jednotky je nutné dale povazovat pristavbu
nebo nastavbu, které nespliuji vySe uvedené podminky, opravy, udrzby a jiné
stavebni uUpravy, které podléhaji udéleni kolaudaé¢niho souhlasu nebo ohlaseni
a zaroven finanéni hodnota takové stavebni upravy dokonéené stavby, jednotky
nebo inzenyrské sité musi presahnout 50 % zjisténé ceny’ nebo 50 % smérné
hodnoty**, Ize-li ji stanovit pfed provedenim stavebni Gpravy nemovité véci.

Finan¢ni hodnotou stavebni Upravy je nutné rozumét soucet vSech zakladu dané a dané
udodaného zbozi nebo poskytnutych sluzeb, které byly realné zabudovany
nebo spotfebovany pfi uskuteCnovani stavebni upravy. Obdrzi-li platce po provedenych
stavebnich upravach opravny darovy doklad® na dodané zboZi nebo poskytnuté sluzby, je
povinen hodnoty zdkladu dané a vySe dané uvedené na opravném danovém dokladu
zahrnout do finan&ni hodnoty stavebni Upravy, tak aby nejpozdéji k datu uskute&néni dodani
vybrané nemovité véci dle § 21 odst. 3 zakona o DPH byla znama finan&ni hodnota
s promitnutim v8ech takovych oprav realizovanych do tohoto data.

Nicméné neni-li vydan novy kolaudaéni souhlas® nebo neni-li udélen souhlas s uzivanim
stavby stavebnim Ufadem, nebude se jednat o zménu stavby podle stavebniho zakona
a nebude se tedy jednat ani o podstatnou zménu stavby podle § 56 odst. 3 zakona o DPH
aginného od 1. 1. 2016. Cinnosti, které nemohou vyvolat zménu stavby, jsou uvedeny
zejména ve stavebnim zakoné&’. Skuteénost, zda se jedna o podstatnou zménu, ktera ma
vliv na béh nové pétileté lhaty, vyplyne z porovnani stavu stavby pfed zahajenim stavebnich
praci a stavu stavby po jejich provedeni, neporovnava se stav kdykoli dfive za existence
stavby. Rovnéz je dullezité, Ze stavebni prace, v jejichz dlisledku dochazi k podstatné
zméné stavby, se tykaji stavby jako celku nebo pouze jeji Casti, jelikoz ze stavebniho
povoleni nebo kolaudacniho souhlasu by mélo byt patrné, zda se zmény tykaji celé stavby
Ci pouze jeji Casti.

Vzhledem k pfechodnym ustanovenim zakona o DPH a pro pravni jistotu danovych
subjekti se bude oblast tykajici se podstatné zmény staveb aplikovat az u podstatné
zmény stavby, jednotky nebo inzenyrské sité, které vedly k vydani kolaudaéniho
souhlasu nebo udéleni souhlasu s uzivanim stavby, jednotky nebo inzenyrské sité
a tento byl stavebnim uradem vydan, resp. udélen ode dne 1. 1. 2016. Pokud byl
kolaudaéni souhlas nebo souhlas s uzivanim po podstatné zméné stavby, jednotky
nebo inzenyrské sité vydan resp. udélen pied 1. 1. 2016, nebudou mit tyto podstatné
zmény stavby, jednotky nebo inzenyrské sité vliv na béh lhity pro osvobozeni
dle § 56 odst. 3 zdkona o DPH uc¢inného od 1. 1. 2016.

Na vas prvni ,poddotaz” sdélujeme, Ze jsou-li spinény zejména podminky § 103 stavebniho

'Viz zejména vyhlaska €. 23/2008 Sb., o technickych podminkach pozarni ochrany staveb a jeji odkaz
na normu CSN 73 0834 PBS-Zmény staveb, jeZ je uvedena v pfiloze &. 1 uvedené vyhlasky

2Viz napf. § 16 zakona &. 340/2013 Sb., Zakonné opatfeni senatu, o dani z nabyti nemovitych véci,
ve znéni p. p.

% Viz napf. § 15 zakona &. 340/2013 Sb., Zakonné opatfeni senatu, o dani z nabyti nemovitych véci,
ve znéni p. p.

* Orientaéni vySi smérné hodnoty je mozné vypocitat na internetovych strankach finanéni spravy.
www.financhisprava.cz

®Viz zejména § 42 a nasl. zakona o DPH

® Viz napf. § 122 a nasl. stavebniho zakona

’ Zejména § 103 stavebniho zakona



C.j.: 115918/15/7100-20116-050485 strana 5 (celkem 6)

zakona, tak tyto ¢innosti nemohou zpravidla vyvolat podstatnou zménu stavby dle § 56 odst.
3 zakona o DPH.

ad a)

Bude-li obec prodavat bytovy diim s 20 byty (obytnymi prostory), u kterého doslo k zatepleni
v hodnoté cca 3 mil. K& musi byt splnény dvé podminky. Prvni podminkou je vydani
kolaudaéniho souhlasu nebo bylo zapocato s uzivanim stavby podle stavebniho zakona
a druhou podminkou je finan&ni hodnota zatepleni (3,0 mil K&), ktera musi pfesahnout 50 %
zjisténé ceny pred provedenim zatepleni (stavebni Upravy). Bude-li pfekroCena tato hodnota
a vydan kolaudacni souhlas nebo bylo zapo€ato s uzivanim stavby podle stavebniho
zakona, bude se jednat o podstatnou zménu stavby a nebude mozné uplatnit osvobozeni
pfi dodani bytového domu dle § 56 odst. 3 zakona o DPH uc&inného od 1. 1. 2016. Bude-li
vydan pouze kolaudacéni souhlas nebo bylo-li zapoc€ato s uzivanim stavby podle stavebniho
zakona (zarovenn tento kolauda¢ni souhlas nebo zapocCeti s uzivanim stavby
podle stavebniho zakona nebude znamenat zménu uzivani stavby) a nebude-li pfekrocena
50% finan¢ni hodnota zatepleni vzhledem ke zjisténé cené&, nebude se jednat o podstatnou
zmeénu stavby, nicméné pro ucely osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH od 1. 1. 2016
pfi dodani tohoto bytového domu je nutné upozornit, zda uplynula |hata 5 let od vydani
kolaudaéniho souhlasu nebo zapoceti s uzivanim stavby podle stavebniho zakona,
jez umozriuje sou€asné uzivani stavby.

Doslo-li k rekonstrukci koupelny jednoho bytu. Je nutné tuto stavebni Upravu posuzovat
k celému bytovému domu, za predpokladu, Ze je prodavan cely bytovy dim. Je-li naproti
tomu nasledné dodavan pouze tento byt, je nutné tuto rekonstrukci posuzovat
pouze ve vztahu k tomuto bytu. Byl-li po rekonstrukci koupelny vydan novy kolaudaéni
souhlas nebo bylo zapocato s uzivanim stavby podle stavebniho zakona nebo oznamena
zména dokonCené stavby, je dale nutné posuzovat, zda finanéni hodnota této stavebni
upravu prevySila 50 % zjisténé ceny (smérné hodnoty) bytového domu (bytu)
pred provedenim stavebni upravy. Bude-li pfekro¢ena tato hodnota a vydan kolaudaéni
souhlas nebo bylo-li zapoc¢ato s uzivanim stavby podle stavebniho zakona, bude se jednat
o podstatnou zménu bytového domu (bytu) a nebude mozné uplatnit osvobozeni pfi dodani
bytového domu (bytu) dle § 56 odst. 3 zakona o DPH ucinného od 1. 1. 2016. Nebude-li
splnéna podminka pfekroCeni 50 % zjisténé ceny (smérné hodnoty) a podminka nového
kolaudacniho souhlasu nebo zapoceti s uzivanim stavby podle stavebniho zakona
nebo oznameni zmény dokoncené stavby, nebude se jednat o podstatnou zménu stavby
ve smyslu ust. § 56 odst. 3 zakona o DPH, nicméné pro ucely osvobozeni dle § 56 odst. 3
zakona o DPH od 1. 1. 2016 pfi dodani tohoto bytového domu (bytu) je nutné upozornit,
zda uplynula Ihuta 5 let od vydani kolaudaéniho souhlasu nebo zapoceti s uzivanim stavby
podle stavebniho zakona, jez umoziiuje souéasné uzivani bytového domu (bytu).

Pfi vyméné okem, ktera byla vyhodnocena jako oprava dle zakona o danich z pfijmu, se
bude jednat o podstatnou zménu stavby, pfesahne-li finanéni hodnota vymény oken 50 %
zjisténé ceny (smérné hodnoty) a bude-li vydan novy kolaudaéni souhlas nebo udéleno
ohlaseni podle stavebniho zakona. Byla-li provedena rekonstrukce vytahu v jednom ze dvou
vchodu bytového domu a nasledné jsou dodavany jednotlivé byty, je nutné posuzovat
tuto stavebni Upravu k jednotlivym bytiim, pfi¢emz hodnota stavebni Upravy se pomeérové
rozdeéli na jednotlivé byty (vzhledem k podlahové ploSe bytu). Nicméné u vySe uvedeného je
nutné jesté prihlizet ke skuteCnosti, zda nebyla splnéna podminka nového kolaudacniho
souhlasu nebo zapocCeti s uzivanim stavby podle stavebniho zakona nebo oznameni zmény
dokon&ené stavby. Nebyly-li tedy tyto podminky spinény, nebude se jednat o podstatnou
zménu stavby ve smyslu ust. § 56 odst. 3 zakona o DPH, nicméné pro ucely osvobozeni dle
§ 56 odst. 3 zakona o DPH od 1. 1. 2016 pfi dodani tohoto bytového domu (bytu) je nutné
upozornit, zda uplynula |hGta 5 let od vydani kolauda¢niho souhlasu nebo zapodceti
s uzivanim stavby podle stavebniho zakona, jez umozfiuje souéasné uzivani bytového
domu (bytu).
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ad b)

Pfi vyméné Cerpadla na technologické €asti Cistirny odpadnich vod a automatizace ovladani
k monitoringu Cisticich procesu se patrné jednalo o stavebni Upravu, nicméné vzdy je nutné
zohlednit, zda nebyly pfekroceny podminky pfekroCeni 50 % zji§téné ceny na tuto stavebni
Upravu pfed jejim provedenim. Nicméné u vySe uvedeného je nutné jesté pfihlizet
ke skute¢nosti, zda nebyla spinéna podminka nového kolaudaéniho souhlasu nebo zapoceti
s uzivanim stavby podle stavebniho zakona, jez umozhuje sou€asné uzivani stavby
nebo oznameni zmény dokon&ené stavby. Nebyly-li tedy tyto podminky spinény, nebude se
jednat o podstatnou zménu stavby ve smyslu ust. § 56 odst. 3 zakona o DPH,
nicméné pro ucely osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH od 1. 1. 2016 pfi dodani
této stavby je nutné upozornit, zda uplynula Ihita 5 let od vydani kolauda¢niho souhlasu
nebo zapocCeti s uzivanim stavby podle stavebniho zakona, jeZ umozriuje sou€asné uzivani
této stavby.

Timto bychom Vam chtéli doporugit seznamit se s vydanou Informaci GFR k uplatfiovani
zakona o DPH u nemovitych véci po 1. 1. 2016 vydanou dne 21. 12. 2015, jez nabyde
ucinnosti 1. 1. 2016.

Dovolujeme si upozornit na skutecnost, ze Generalni financni feditelstvi neni opravnéno
k zavaznému vykladu pravnich pfedpisi a rovnéz ani k poskytnuti pravniho, danového
ajiného poradenstvi v individualnich zalezitostech. Posouzeni konkrétni véci v danovém
fizeni je plné v kompetenci pfislusného spravce dané.

S pozdravem

Ing. Blanka Mattauschova
Reditelka odboru

Elektronicky podepsano
30.12.2015
Ing. Blanka Mattauschova
feditel odboru
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