GENERALNI FINANgENi REDITELSTVI
Lazarska 7, Praha 1, PSC 117 22
Sekce metodiky a vykonu dani

V Praze
C.j.: 58463/13/7001-21000-101206

Informace GFR
k uplatiiovani DPH u dodani a najmu vybranych nemovitych véci po 1. 1. 2014
ust. § 56 a 56a zakona o dani z pridané hodnoty

S tc¢innosti od 1. 1. 2014 dochazi k novelizaci zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z piidané
hodnoty, ve znéni pozd&jsich predpisti (dale jen ,,zdkon o DPH*) zdkonnym opatfenim Senatu €.
344/2013 Sb., o zmén¢ danovych zakonu v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné
danovych zédkonii. Soucasti tohoto zakonného opatfeni je i nové uprava ust. § 56 a § 56a zdkona
o DPH, vztahujici se k dodani vybranych nemovitych véci a ndjmu vybranych nemovitych véci.
Schvélend uprava zde reaguje zejména na zmény, které v oblasti nemovitosti pfindsi novy
obCansky zakonik (zdkon ¢. 89/2012 Sb.), podle kterého se stavba stava soucésti pozemku,
na némz stoji, a odpovida rovnéz koncepci smérnice upravujici DPH (2006/112/ES), ktera stanovi
stejny danovy rezim (osvobozeni nebo zdanéni) pfi ,,dodani budovy nebo jeji ¢asti a pozemku k ni
ptiléhajiciho®.

S ohledem na nejistotu, kterou tato nova uprava dodani a ndjmu vybranych nemovitych véci
vyvolala, vydava GFR tuto Informaci stim, Ze jeji obsah je zaméfen na vybrané oblasti a
problémy, které jsou v souCasné¢ dobé vefejnosti nejcastéji dotazovany. Informace takto bude
slouzit i k ujednoceni aplikacni praxe pfedmétnych ustanoveni pro platce 1 spravce dané.

Nemovité véci pro ucely DPH od 1. 1. 2014

Nové znéni § 56 zdkona o DPH pouzivd namisto stdvajiciho textu ,pfevod staveb, byti a
nebytovych prostor®, ,,pfevod pozemkii*“ a ,,pfevod stavebnich pozemkli" text obsahujici souslovi
»dodani vybranych nemovitych véci®.

Pfestoze jsou vybrané nemovité véci pro Ucely osvobozeni vymezeny v novém § 56 odst. 1
zékona o DPH ve shod¢ s pojmoslovim nového obcanského zakoniku (napf. pravo stavby,
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, inZenyrské sité, jednotky), je tieba
pamatovat na to, ze dan z pfidané hodnoty je v rdmci EU harmonizovéna a Ze zdkon o DPH je
vysledkem implementace smérnice ES a evropského prava. Pojmy v oblasti DPH jsou proto
v zésad¢ autonomnimi bez ohledu na to, jaky vyznam jim ptikladd vnitrostatni soukromé pravo.
To se tyka i pojmu stavba, ktery zakon o DPH rovnéz pouziva. Bez ohledu na novy obcansky
zakonik se ve smyslu eurokonformniho vykladu stavbou rozumi jakékoli stavba pevné spojena
se zemi (pevnym zakladem nebo jinak).

Z hlediska osvobozeni dodéani vybranych nemovitych véci z titulu uplynuti zakonem stanovené
lhity 1ze k dale uvedenému piedeslat, ze i po 1. 1. 2014 je zde zachovana moZnost platce
rozhodnout se, Ze 1 po uplynuti ¢asového testu pro osvobozeni uplatni dan (viz § 56 odst. 4 zakona
o DPH v novém znéni).

1. Prevod (dodani) pozemku

V zdkon¢ o DPH jiz od 1. 1. 2014 neni definice tzv. stavebniho pozemku. Nov¢ je tGprava
osvobozeni pievodu pozemku nastavena pfimym vymezenim, které pozemky jsou pii pievodu
osvobozeny od dané. Podminky pro osvobozeni pievodu pozemku (nové ,,doddni vybrané
nemovité veéci®) jsou v ust. § 56 odst. 2 zakona o DPH od 1.1.2014 nastaveny odliSné oproti




2

podminkdm stavajicim. Dusledkem toho je fakt, ze v fad¢€ ptipadii pfevod pozemku, ktery je dle
zékona o DPH v r. 2013 pIlnénim osvobozenym od dané bez naroku na odpocet dané, bude po
1. 1. 2014 zdanitelnym plnénim.

1.1. Podminky osvobozeni
Od 1.1.2014 muze byt prevod pozemkl osvobozen od DPH ve dvou situacich:
A. Podle § 56 odst. 2 zakona o DPH

Pro uplatnéni tohoto osvobozeni musi byt splnény soucasné obé podminky uvedené
v pfedmétném ustanoveni. Pii nesplnéni jedné z nich, i pii nesplnéni obou soucasné, se nebude
jednat o pozemek, jehoz pievod je podle odst. 2 § 56 osvobozen. Dodani (pievod) pozemku je zde
osvobozen tehdy, jde-1i o pozemek, na kterém soucasné¢:

L. neni zfizena stavba spojena se zemi pevnym zakladem,
II. neni inZenyrska sit’ a
III.  nemuze byt podle platného a ucinného stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu
s provedenim
ohlasené¢ stavby provedena stavba.

ZjednodusSené vyjadieno, bude od 1. 1. 2014 osvobozen pouze pfevod nezastavéného pozemku
bez stavebniho povoleni ¢i souhlasu s provedenim ohlasené stavby.

Osvobozeni pozemku je vazdno na absenci stavby spojené se zemi pevnym zakladem;
existence movité stavby osvobozeni nebrani. Pokud jde o inZenyrskou sit,, neni pro ucely nového
ust. § 56 odst. 2 zdkona o DPH podstatné, zda je spojena se zemi pevnym zakladem ¢i nikoliv.
SkuteCnost, zda je stavba resp. inzenyrska sit’ vlastnéna stejnou osobou jako pozemek nebo tieti
osobou, neni podstatna.

Stavebni povoleni' nebo udé&leni souhlasu s provedenim ohlasené stavby® nelze ztotoZiiovat
s izemnim rozhodnutim’®, s rozhodnutim o umisténi stavby®, ani s pravem stavby’ - pfedmétem
kazdého z téchto institutd jsou jiné pravni skutecnosti.

B. Podle § 56 odst. 3 zakona o DPH

Nesplnéni podminek pro osvobozeni dodéni pozemku dle § 56 odst. 2 zdkona o DPH v novém
znéni neznamend, Ze bude tento prevod vzdy a za vSech okolnosti zdafiovan. Pozemek je
ve smyslu odst. 1 nového § 56 zdkona o DPH vybranou nemovitou véci a je-li zastavén, piip. je-li
k nému vydéano stavebni povoleni, je jinou vybranou nemovitou véci nez uvedenou v odst. 2 a

! Ve stavebnim povoleni (§ 115 zakona & 183/2006 Sb., stavebni zékon, ve znéni pozdgjsich predpisti, déle jen
»stavebni zdkon®) stavebni ufad stanovi podminky pro provedeni stavby, a pokud je to tfeba, i pro jeji uzivani.
Podminkami zabezpeci ochranu vefejnych zajmi a stanovi zejména navaznost na jiné podminujici stavby a zafizeni,
dodrzeni obecnych pozadavkil na vystavbu, véetné pozadavkill na bezbariérové uzivani stavby, poptipad¢ technickych
norem.

% Ohlageni dle § 105 stavebniho zdkona obsahuje identifikaéni udaje o stavebnikovi, o pozemku, o ohla§ovaném
stavebnim zaméru, jeho rozsahu a ucelu, zplisobu a dobé provadeéni, udaj o tom, kdo bude stavebni zdmér provadet,
zda se k jeho provedeni ma pouzit sousedni nemovitost, v tom piipadé souhlas vlastnika této nemovitosti; u do¢asné
stavby rovnéz dobu jejiho trvani a navrh upravy pozemku po jejim odstranéni.

? Uzemnim rozhodnutim ve smyslu § 92 odst. 1 stavebniho zékona stavebni Gfad schvaluje navrzeny zamér a stanovi
podminky pro vyuziti a ochranu uzemi, podminky pro dalsi pfipravu a realizaci zaméru, zejména pro projektovou
piipravu stavby.

* Rozhodnuti o umisténi stavby (§ 79 odst. 1 stavebniho zdkona) vymezuje stavebni pozemek, umistuje navrhovanou
stavbu, stanovi jeji druh a ucel, podminky pro jeji umisténi, pro zpracovani projektové dokumentace pro vydani
stavebniho povoleni, pro ohlaSeni stavby a pro napojeni na vetfejnou dopravni a technickou infrastrukturu.

> § 1240 a nasl. zakona &. 89/2012 Sb.
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dodani takovych vybranych nemovitych véci mize byt osvobozeno od dané dle odst. 3 nového
§ 56 zakona o DPH.

Zde je pii uplatiovani DPH tieba vychéazet z principu nedélitelnosti rezimu zdanéni stavby a
priléhajicitho pozemku. Podle odst. 3 se tedy osvobodi i1 pievod pozemku, pokud na ném stoji
stavba splitujici podminky osvobozeni. Datlovy rezim pozemku tak bude uren rezimem stavby
na ném umisténé.

Pojem stavby uzity vodst. 3 § 56 zdkona o DPH v novém znéni zahrnuje stavby (pevné
spojené se zemi), véetné¢ inZenyrskych siti a jednotek, pfestoze jsou tyto pojmy v odst. 1
uveden¢ho ustanoveni rozliSeny. Pokud je samostatné prevadén pozemek, na kterém je umisténa
stavba ve vlastnictvi jiné osoby, nehraje tato skutecnost roli a pfevod pozemku bude osvobozen,
spliiuje-li stavba stanovené podminky osvobozeni.

1.2. Vymezeni pojmu pozemek

Zejména ve vazbé na uplatnéni principu stejného rezimu zdanéni stavby a pozemku k ni
ptiléhajiciho je diilezit¢ vymezeni pojmu "pozemek®. V tomto ohledu se pozemkem rozumi
pozemek geometricky a polohové urCeny a zobrazeny v katastru nemovitosti a oznaceny takto
samostatnym parcelnim ¢islem. Bude-li stavba umisténa, byt i jen ¢astecné, na vice parcelach, je
tteba v zasad¢ vSechny tyto parcely povazovat za pozemky, na kterych je zfizena stavba.
ZjednoduSené shrnuto je tedy pozemek pfiléhajici ke stavbé parcela (samostatné parc.¢), na které
se stavba nachazi.

1.3. Pfechodné obdobi - zalohy na prodej pozemku

Pti zalohové platb¢ v r. 2013 na pfevod pozemku, ktery se uskutecni v r. 2014, se pii piijeti
zalohy neuplatni dan na vystupu, pokud podle pravni upravy platné v dobé¢ pfijeti zalohy (tj. v r.
2013) jde o uplatu na plnéni osvobozené od dané (tj. prevod jiného nez stavebniho pozemku).
Podle § 51 odst. 2 zdkona o DPH ve stavajicim znéni ma platce povinnost uvést takovouto uplatu
ptijatou pied uskute¢nénim plnéni do dafiového pfiznani za zdanovaci obdobi, ve kterém byla
piijata, jako plnéni osvobozené od dané bez naroku na odpocet dané. Pii dodani pfedmétného
pozemku v r. 2014 uskutecni platce zdanitelné plnéni s datem uskutecnéni tohoto zdanitelného
plnéni dle § 21 odst. 3 zdkona o DPH v novém znéni. Zdanéni bude v daném piipad€ podléhat jen
rozdil mezi celkovou tplatou za plnéni a ¢astkou uhrazenou jako zdloha v roce 2013 (samoziejmé
pokud nebudou hrazeny v roce 2014 dalsi® zalohy).

2. Casovy test pro osvobozeni dodani vybranych nemovitosti

Podle § 56 odst. 1 stavajiciho znéni zdkona o DPH i podle § 56 odst. 3 tohoto zdkona v novém
znéni od 1.1.2014 Cini délka lhity, po jejimz uplynuti od vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu
nebo od data prvniho zapoceti uzivani stavby je pievod dotenych véci osvobozen, 5 let. To ale
neplati pro ptfevod vSech nemovitosti. Bod 2. pfechodnych ustanoveni ¢l. Il zdkona ¢. 502/2012
Sb. stanovi, ze u pfevodu staveb, bytl a nebytovych prostor nabytych pfede dnem ucinnosti
zédkona ¢. 502/2012 Sb. (pted 1. 1. 2013) se pouzije lhlta uvedena v ust. § 56 zakona o DPH
ve znéni ucinném do 31. 12. 2012. Prakticky to znamend, Ze u staveb, byt a nebytovych prostor
nabytych do konce r. 2012 plati pro osvobozeni jejich pfevodu casovy test v délce 3 let, zatimco
pro uvedené nemovitosti nabyté po 1. 1. 2013 v délce 5 let. Toto pfechodné ustanoveni zistava
v platnosti i po 1. 1. 2014 a u vyjmenovanych nemovitosti (staveb, byt a nebytovych prostor) je
tak z hlediska délky lhlty, po jejimz uplynuti, je jejich pfevod osvobozen od dané, specialnim
ustanovenim.

3. Pravo stavby
Pravo stavby je dle § 56 odst. 1 pism. b) zdkona o DPH v novém znéni vybranou nemovitou

veéci. Toto pravo mize obsahovat pouhé pravo postavit na cizim pozemku stavbu nebo muize
obsahovat pravo mit na cizim pozemku stavbu jiz postavenou. Pro tucely uplatiiovani DPH je tfeba

% jiz dani podléhajici
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tyto situace rozliSovat. Kritéria osvobozeni dle § 56 odst. 3 zdkona o DPH v novém znéni jsou
stanovena na uplynuti lhity od prvni kolaudace nebo od prvniho uzivani stavby (tj. vzdy az
v dobg, kdy stavba v reélu existuje).

Bude-li predmétem dodani pravo stavby obsahujici vécné pravo postavit ¢i vlastnit
na pozemku stavbu (,,nehmotné* pravo stavby), nenastala zadnd kolaudace ani prvni uZivéani
stavby (dosud zadna neexistuje), podminky osvobozeni tak nemohou byt splnény a dodani
takového ,,nehmotného* prava stavby bude zdanitelnym plnénim, a to vzdy v zakladni sazbé& dané.

Bude-li predmétem dodani prava stavby, jehoz soucasti je stavba (,,zhmotnélé* pravo stavby),
bude se pro osvobozeni ¢i zdanéni zjiStovat naplnéni casového testu dle § 56 odst. 3 zdkona
o DPH v novém znéni, piicemZ tento bude posuzovan ve vztahu k dotcené, jiz existujici stavbe,
ktera je ,,soucasti“ prevadéného prava stavby.

4. Dodani prava stavby a pozemku u staveb pro socialni bydleni

Zakon o DPH upravuje, ze u pievodu staveb pro socialni bydleni se uplatni sniZena sazba dan¢.
V ptipad¢ odlisného vlastnika pozemku a stavby nastanou od r. 2014 situace, ze bude samostatné
prevadéna stavba pro socidlni bydleni a samostatné¢ pozemek, na kterém je umisténa, popft. 1
samostatné pravo stavby, jehoz soucésti bude jiz existujici stavba pro socialni bydleni. Pravidlo
nedé¢litelnosti stavby a pozemku, na némz stavba stoji, resp. stejného rezimu po oboji se pouzije i
v tomto piipad¢ z hlediska sazby dané a sniZzena sazba se uplatni pfi dodani samostatné stavby
pro socialni bydleni a také u samostatného pfevodu pozemku zastavéného touto stavbou nebo
prava stavby, jehoZz soucasti stavba pro socialni bydleni bude.
Pozn: Podrobeni dani (zde ve snizené sazb¢) samoziejmé plati za predpokladu, ze neptjde
0 osvobozené plnéni z diivodu naplnéni Casového testu dle § 56 odst. 3 zdkona o DPH v novém
znéni (a nebo tehdy pokud se platce ve smyslu nadale v zakon¢ o DPH zachovaného prava volby
zdanéni rozhodne uplatnit dan - § 56 odst. 4 cit. zakona).

5. Ndjem vybrané nemovité véci
5.1. Vymezeni pfedmétu najmu a pravidla pro jeho osvobozeni

Nové ust. § 56a zdkona o DPH upravuje najem vybranych nemovitych véci, ale samostatné
tyto nevymezuje. I pro ucely posuzovani aplikace tohoto ustanoveni se vybranymi nemovitymi
vécmi budou rozumét ty, které jsou specifikovany v § 56 odst. 1 zdkona o DPH v novém znéni.

Z hlediska podminek, za kterych je najem vybranych nemovitych véci osvobozen, nedochazi
od 1. 1. 2014 k vécné zméng.

5.2. Zahrnovani uplat za osvobozeny najem do obratu

Zakon o DPH v § 4a definuje, co se pro ucely tohoto zdkona rozumi obratem. Podle
uveden¢ho ustanoveni zdkona o DPH ve znéni G€inném od 1. 1. 2014 se do obratu zahrnuji mimo
dalSiho 1 plnéni osvobozena od dan¢ bez naroku na odpocet dan¢ podle § 54 az 56, jestlize nejsou
doplitkovou ¢&innosti uskute¢tiovanou piilezitostng. Uplaty za ndjem osvobozeny podle § 56a,
ktery § 4a zdkona o DPH v novém znéni neuvadi, se tedy od 1. 1. 2014 zahrnovat nebudou.

Bude-li osoba povinnd k dani zjistovat v lednu 2014 vysi svého obratu, bude postupovat
dle znéni § 4a zékona o DPH v tomto obdobi a osvobozené najmy, resp. uplaty, které ji za tyto
najmy nalezi, nebude jiz do obratu zahrnovat. Napf. pro vypocet obratu rozhodného k 1.2.2014 t;.
za nejvyse 12 kalendainich bezprostiedné tomuto dni predchazejicich po sobé jdoucich mésict,
nebude zahrnovat Uplaty za osvobozené ndjmy ani za mésice spadajici do r. 2013.

6. Priklady (vse pri uskutecnéni po 1.1.2014)
Sazba dan¢/osvobozeni u dodéani prava stavby

V ptipadé, ze dodavané pravo stavby jiz zahrnuje existujici stavbu, bézi Casovy test dle § 56
odst. 3 zakona o DPH v novém znéni od data prvni kolaudace ¢i prvniho uziti této stavby. Neni-li
test splnén, je dodani ,,zhmotnélého* prava stavby zdanitelnym plnénim (se sniZzenou sazbou dané,
jedna-li se o stavbu pro socidlni bydleni). Pokud je test naplnén (lhita uplynula), jde

4
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0 osvobozené¢ dodani, nicméné platce se mulze v tomto piipadé rozhodnout, Ze uplatni dan
(ust. § 56 odst. 4).

Dodéani zastavéného pozemku, ktery je soucasné zatizen pravem stavby

Pfedmétem dodani je pozemek (parcela), na kterém je ziizena inZenyrska sit’ a je na ném
ziizeno pravo stavby jiné osoby, které zatim neobsahuje zadnou stavbu. V daném piipad¢ se
nejednd o vybranou nemovitost dle odst. 2 § 56 zédkona o DPH v novém znéni a testuje se splnéni
podminek osvobozeni dle odst. 3 uvedené¢ho ustanoveni. I inzenyrska sit’ je pro ucely tohoto
ustanoveni stavbou a je-li splnén Casovy test, uplatni se pii pievodu pozemku osvobozeni (jestlize
se platce nerozhodne dle odst. 4 dotfené¢ho ustanoveni jinak). Pokud jesté neuplynula lhita
stanovena pro osvobozeni, uplatni se dan, a to vzdy se zakladni sazbou.

Dodéni nezastavéného pozemku, na némz je ztizeno pravo stavby

Je prevadén pozemek (parcela), na némZ neni zfizena stavba spojena se zemi pevnym
zakladem ani inzenyrska sit’ a nejde o pozemek, k némuz se vztahuje stavebni povoleni nebo
souhlas s provedenim stavby. Je ale zatizen pravem stavby, jehoZz soucasti ovSem zatim neni
zadna existujici stavba. Pravo stavby nelze ztotoznovat se stavebnim povolenim ¢i stavebnim
souhlasem. Prodej pozemku bude osvobozen dle § 56 odst. 2 zdkona o DPH v novém znéni.
Poskytnuti prava stavby bude zdanitelnym plnénim podléhajicim zékladni sazbé dané.

Dodéni pozemku (parcely), na kterém je vice staveb

Testuje se osvobozeni dle § 56 odst. 3 zdkona o DPH v novém znéni, a to dle lhity odvijejici
se od vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu nebo ode dne zapoceti prvniho uzivani stavby, ktera
byla umisténa na pfedmétné parcele nejdiive. Pokud nejsou splnény podminky pro osvobozeni a
stavby umisténé na tomto pozemku jednoho parcelniho ¢isla jsou rizné povahy (napf. rodinny
dim pro socialni bydleni, inzenyrska sit’, zahradni altan, plot kolem zahrady) uplatni se u prevodu
pozemku snizend sazba dané, odvozena od rodinného domu pro socidlni bydleni, ktery ma
pro danou transakci urcujici vyznam.

Dodéani bytu (jednotky)

Prodej bytu (dodani jednotky) pied uplynutim lhiity pro osvobozeni, pocitané od vydani
prvniho kolauda¢niho souhlasu nebo ode dne, kdy bylo zapoCato prvni uzivani bytu, je
zdanitelnym plnénim. Bude-li se jednat o byt pro socidlni bydleni, uplatni se snizena sazba dané¢,
jinak sazba zakladni. Po uplynuti stanovené lhiity je dodani bytu plnénim osvobozenym od dang¢.
Jednotka pro tcely zakona o DPH zahrnuje vzdy podil na spole¢nych ¢astech domu, a pokud je
s ni spojeno vlastnictvi k pozemku, tak i podil na tomto pozemku (§ 4b odst. 3 zakona o DPH
v novém znéni). Pokud by byl pozemek, resp. podil na pozemku dodavan samostatné, uplatni se i
tak pravidlo ned¢litelnosti stavby a pozemku a rezim pozemku bude odvisly od rezimu jednotky.

Ing. Otakar Sladkovsky
reditel sekce

Signature Not Verified

09.12.2013—
Ing. Otakar Slad
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